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CADERNO SUPLEMENTAR I - Projeto de Lei

PROJETO DE LEI
Autoriza o Município de Piracicaba a desincorporar da classe de bens de uso comum do povo e incorporar à classe de bens patrimoniais do Município, as áreas de sua propriedade que especifica, 
para posterior alienação nos termos da Lei Federal nº 14.133/2021, revoga a Lei nº 9.502/2020 e dá outras providências.

Art. 1º Fica o Município de Piracicaba autorizado a desincorporar da classe de bens de uso comum do povo e incorporar à classe de bens patrimoniais do Município, as áreas de sua propriedade 
a seguir relacionadas e a aliená-las, de forma integral ou parcial, mediante licitação, nos termos da Lei Federal nº 14.133, de 1º de abril de 2.021 e suas alterações, conforme matrículas e laudos 
de avaliação que ficam fazendo parte integrante desta Lei e que assim se descrevem:

Região Leste:

I - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento “Residencial Monte Alegre”, no Bairro Monte Alegre, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida 01, atualmente denominada Alame-
da Leônidas de Almeida Leme, com área de 26.058,85 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.11.0037.0073.0000 e CPD nº 1547484, conforme Matrícula nº 
84.108 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 284/2025;

II - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Terras do Sinhô II, no Bairro Piracicamirim (classificado pelo Plano Diretor de Desenvolvimento (PDD) como bairro Morumbi), 
Piracicaba-SP, com frente para a Rua 06, atualmente denominada Rua Segisfredo Paulino de Almeida, com área de 2.617,37 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição ca-
dastral 01.15.0044.0200.0000 e CPD nº 1555242, conforme Matrícula nº 90.519 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 285/2025;

III - Imóvel destinado à Área Institucional, da quadra B, situado no Loteamento Residencial e Comercial Villa D’Itália II, no Bairro Pompéia, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida Pompéia, com área de 
2.308,60 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.17.0635.0021.0000 e CPD nº 1612694, conforme Matrícula nº 124.940 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 287/2025;

IV - Imóvel destinado à Área Institucional I, situado no Loteamento Residencial Campos do Conde, no Bairro Taquaral, Piracicaba-SP, na confluência das Avenida 01 e Avenida 02, atualmente de-
nominada Avenida Luiz Consolmagno Filho e Avenida João Baptista Franco, com área de 27.249,12 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.62.0066.0204.0000 
e CPD nº 1575510, conforme Matrícula nº 100.592 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 288/2025;

V - Imóvel destinado à Área Institucional II, situado no Loteamento Residencial Campos do Conde, no Bairro Taquaral, Piracicaba-SP, com frente para a rua 06, atualmente denominada Rua Car-
los Luiz Santiago, com área de 4.356,16 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.62.0067.1233.0000 e CPD nº 1575516, conforme Matrícula nº 100.593 do 2º 
C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 289/2025;

VI- Imóvel destinado à Área Institucional, localizada no Trecho 01 – Sistema Viário do Município de Piracicaba, atualmente denominada Avenida Professor José Ribeiro Borges, no Loteamento 
Jardim Residencial Unimep, situado no bairro Taquaral, com área de 8.766,91 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.62.0025.1056.0000 e CPD nº 1563474, 
conforme Matrícula nº 94.734 do 2º C.R.I. e Laudo de avaliação nº 191/2026;

VII - Imóvel destinado à implantação de equipamentos comunitários, localizada na Rua Professor Hugo Assmann, situado no bairro Taquaral, com área de 19.973,18 metros quadrados, cadastrado 
na municipalidade sob inscrição cadastral 01.62.0003.0090.0000 e CPD nº 1581661, conforme Matrícula nº 106.939 do 2º C.R.I. e Laudo de avaliação nº 365/2025;

Região Norte:

VIII - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Industrial Uninorte II, no Bairro Água Santa, Piracicaba-SP, com frente para a Estrada Municipal PIR-052, atualmente denominada 
Estrada Municipal Primo Crivelari, com área de 6.539,745 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.12.0086.0662.0000 e CPD nº 1582074, conforme Matrícula 
nº 98.446 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 290/2025;

IX-  Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Conjunto Habitacional Comendador Mário Dedini, no Bairro Guamium (classificado pelo PDD como bairro Mário Dedini), 
Piracicaba-SP, com frente para a Rua 38, atualmente denominada Rua Francisca Tejero Barbosa, com área de 2.332,62 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 
01.41.0093.0497.0000 e CPD nº 1388509, conforme Matrícula nº 54.745 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 291/2025;

X - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Park Monte Rey  Etapa II, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Parque Residencial Piracicaba), Piracicaba-SP, 
entre as ruas 2, 7 e 15 atualmente denominadas Rua Francisco Medinilla San Martim, Rua Carmem Canhoela Ferrazzo e Rua Cupuaçu, respectivamente, com área de 6.049,24 metros quadrados, 
cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.51.0117.0321.0000 e CPD nº 1479539, conforme Matrícula nº 63.854 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 293/2025;

XI - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Jardim Pacaembu, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Parque Residencial Piracicaba), Piracicaba-SP, com 
frente para a Rua 02, atualmente denominada Rua Sônia Regina Torrezan, com área de 2.764,59 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0398.0100.0000 
e CPD nº 1549338, conforme Matrícula nº 81.456 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 294/2025;

XII - Imóvel destinado à Área Institucional I, situado no Loteamento Altos de São Francisco, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Parque Residencial Piracicaba), Piracicaba-SP, 
com frente para a Rua 12, atualmente denominada Rua Francisco Jorge Pedreira, com área de 3.920,83 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.51.0184.0299.0000 
e CPD nº 1579643, conforme Matrícula nº 96.621 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 301/2025;

XIII - Imóvel destinado à Área Institucional I, situado no Loteamento Residencial Alto da Boa Vista, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Vale do Sol), Piracicaba-SP, com 
frente para a Rua 18, atualmente denominada Rua Creuza Henrique Zawitoski, com área de 6.414,44 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.54.0105.0733.0000 
e CPD nº 1566639, conforme Matrícula nº 90.432 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 302/2025;

XIV - Imóvel destinado ao Equipamento Comunitário, situado no Loteamento Parque São Mateus II, Bairro Vale do Sol, Piracicaba-SP, localizado na Rua 09, atualmente denominada Rua Orcas 
Romero, com área de 7.001,45 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.54.0229.0245.0000 e CPD nº 1604056, conforme Matrícula nº 114.423 do 1º C.R.I. e 
Laudo de Avaliação nº 307/2025;

XV- Imóvel destinado ao Equipamento Comunitário, situado no Loteamento COMVIVA, Bairro Vale do Sol, Piracicaba-SP, localizado na intersecção da Avenida Alcides Perissinotto e o Alargamento 
da Estrada Municipal Elias Gabriel da Silva, com área de 8.474,30 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.54.0232.0580.0000 e CPD nº 1605419, conforme 
Matrícula nº 115.315 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 308/2025;
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XVI - Imóvel destinado à Equipamento Comunitário, situado no Loteamento Parque Conceição II, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Vila Industrial, Piracicaba-SP, com 
frente para a Rua José Zaguetti, com área de 10.100,47 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.41.0172.0579.0000 e CPD nº 1542990, conforme Matrícula nº 
76.390 do 1º C.R.I e Laudo de Avaliação nº 310/2025;

XVII - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Jardim São Vicente 2, no Bairro Vila Industrial, Piracicaba-SP, com frente para a Rua 06, atualmente denominada Rua Teresinha 
Beatrice Venturini Dorta, com área de 4.225,22 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0389.0246.0000 e CPD nº 1547834, conforme Matrícula nº 80.131 
do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 311/2025;

XVIII - Imóvel destinado à Área Institucional, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Vila Sônia), Piracicaba-SP, com frente para a Rua Sem denominação, atualmente deno-
minada Rua Corcovado, com área de 2.989,70 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0444.0178.0000 e CPD nº 1584572 conforme Matrícula nº 98.811 do 
1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 313/2025;

XIX - Imóvel destinado à Área Institucional 1, situado no Loteamento Vem Viver Piracicaba II, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Vila Sônia), Piracicaba-SP, com frente para a Rua 
06, atualmente denominada Rua Anézia Cesarina de Figueiredo Cabreira, com área de 5.706,44 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0545.0271.0000 e CPD nº 
1591947, conforme Matrícula nº 102.239 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 316/2025;

XX - Imóvel destinado à Área Institucional 2, situado no Loteamento Vem Viver Piracicaba II, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Vila Sônia), Piracicaba-SP, com frente 
para a Rua 27, atualmente denominada Rua José da Silva – Tio Neguinho, com área de 6.342,46 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0547.0240.0000 e 
CPD nº 1591948, conforme Matrícula nº 102.240 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 317/2025;

XXI - Imóvel destinado à Área Institucional 3, situado no Loteamento Vem Viver Piracicaba II, no Bairro Santa Terezinha (classificado pelo PDD como bairro Vila Sônia), Piracicaba-SP, com frente para 
a rua 13, atualmente denominada Rua Virgínio Naléssio, com área de 1.898,23 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0542.0089.0000 e CPD nº 1591949, 
Matrícula nº 102.241 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 318/2025.

XXII – Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Residencial dos Servidores, no Bairro Vila Sônia, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Ezequias de Almeida e Silva, com área de 5.677,38 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0573.0310.0000 e CPD nº 1603308, conforme Matrícula nº 114.102 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 319/2025;

XXIII - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Jardim Itaicy II, no Bairro Vila Sônia, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida Peixoto Gomide, com área de 3.270,83 metros 
quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0621.0078.0000 e CPD nº 1610379, conforme Matrícula nº 117.212 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 321/2025;

XXIV - Imóvel destinado à Área Institucional, no bairro Santa Teresinha, Piracicaba-SP (classificado pelo PDD como bairro Vila Industrial), com frente para a Estrada Municipal Piracicaba – Usina 
Costa Pinto, atualmente denominada Rua Madagáscar, com área de 5.699,04 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 02.47.0372.0106.0000 e CPD nº 568454, 
conforme Matrícula nº 2.160 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 190/2026;

XXV - Imóvel destinado à Área Institucional, da quadra “F” do Loteamento Industrial Alphanorth, situado no bairro Guamium, Piracicaba-SP, com frente para a Estrada Municipal PIR 008/024 (an-
tiga PI-440), com área de 4.778,95 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.42.0047.0495.0000 e CPD nº 1568428, conforme Matrícula nº 92.779 do 1º C.R.I. e 
Laudo de Avaliação nº 312/2026;

XXVI - Imóvel destinado à Sistema de Lazer, com área de 8.001,50 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.42.0047.0870.0000 e CPD nº 1568427, conforme 
Matrícula nº 92.778 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 313/2026;

Região Oeste:

XXVII - Imóvel destinado a Área Institucional 1 (Equipamento Urbano), situado no Loteamento Residencial Canadá, no Bairro Ondas, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida das Ondas, com área de 7.725,69 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.29.0329.0374.0000 e CPD nº 1619976, conforme Matrícula nº 121.364 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 322/2025;

XXVIII - Imóvel destinado a Área Institucional 2 (Equipamento Urbano), situado no Loteamento Residencial Canadá, no Bairro Ondas, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Philomena Colognezi 
Piza de Oliveira, com área de 902,48 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.29.0326.0309.0000 e CPD nº 1619982, conforme Matrícula nº 121.365 do 1º 
C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 323/2025;

XXIX - Imóvel destinado a Equipamento Comunitário B, situado no Loteamento Residencial Vitória Régia, no Bairro Ondinhas, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Jurandyr Roque Custódio, com área de 
5.415,76 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.29.0232.0289.0000 e CPD nº 1589188, conforme Matrícula nº 102.453 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 325/2025;

XXX - Imóvel destinado à Equipamento Comunitário M, situado no Loteamento Residencial Vitória Régia, no Bairro Ondas (classificado pelo PDD como bairro Ondinhas), Piracicaba-SP, com frente 
para a Avenida 01 Esquerda, atual Avenida Maria Bernadette Martins Balas, com área de 17.838,52 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.29.0250.0322.0000 
e CPD nº 1589469, conforme Matrícula nº 102.724 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 326/2025;

XXXI - Imóvel destinado a Equipamento Comunitário P, situado no Loteamento Residencial Vitória Régia, no Bairro das Ondas (classificado pelo PDD como bairro Ondinhas), Piracicaba-SP, com 
frente para a Avenida 01 Direita, atual Avenida Maria Bernadette Martins Balas, com área de 4.221,38 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.29.0251.0235.0000 
e CPD nº 1589473, conforme Matrícula nº 102.727 do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 328/2025;

XXXII - Imóvel destinado a Área Institucional 01 - EPC, situado no Loteamento Bosques de Piracicaba, no Bairro das Ondas (classificado pelo PDD como bairro Ondinhas), Piracicaba-SP, com frente 
para a Avenida das Ondas, com área de 9.640,34 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.29.0269.0450.0000 e CPD nº 1603094, conforme Matrícula nº 112.248 
do 1º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 329/2025;
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XXXIII - Imóvel destinado a Área Institucional, situado no Loteamento Chácaras Veneza, no Bairro São Jorge, Piracicaba-SP, com frente para a Rua das Prímulas, com área de 5.707,35 metros qua-
drados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.27.0162.0257.0000 e CPD nº 1608013, Matrícula nº 41.751 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 330/2025;

XXXIV - Imóvel destinado à Área Institucional, da quadra K, situado no Loteamento Jardim Dona Lourdes, no Bairro São Jorge, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Ana Carolina Coelho, com área de 4.933,02 metros 
quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.27.0555.0293.0000 e CPD nº 1601598, conforme Matrícula nº 116.690 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 331/2025;

XXXV - Imóvel destinado à Área Institucional 1, situado no Loteamento Aquarius, no Bairro São Jorge, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Andrés José Tumang, com área de 13.397,20 metros 
quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.27.0574.0030.0000 e CPD nº 1613103, conforme Matrícula nº 124.479 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 333/2025;

XXXVI - Imóvel destinado à Área Institucional 1, situado no Loteamento Jardim Santa Clara, no Bairro Novo Horizonte, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Governador Valadares, com área de 7.090,07 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.27.0533.0305.0000 e CPD nº 1592040, conforme Matrícula nº 111.984 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 344/2025;

XXXVII - Imóvel destinado à Área Institucional 2, situado no Loteamento Jardim Santa Clara, no Bairro Novo Horizonte, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Governador Valadares, com área de 8.176,78 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.27.0533.0113.0000 e CPD nº 1592041, conforme Matrícula nº 111.985 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 345/2025;

Região Sul:

XXXVIII - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Conjunto Habitacional Residencial Bela Vista, no Bairro Rolador (classificado pelo PDD como bairro Água Branca), Piracicaba-
-SP, com área de 2.028,28 metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.04.0015.0649.0000 e CPD nº 1600473, conforme Matrícula nº 48.429 do 2º C.R.I.  e Laudo 
de Avaliação nº 335/2025;

XXXIX - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Residencial Portal da Água Branca, no Bairro Água Branca, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida Francisco Luiz Rasera, com área de 5.574,80 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.23.0061.0422.0000 e CPD nº 1550842, conforme Matrícula nº 85.424 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 337/2025;

XL - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Jardim Tomazella, no Bairro Água Branca, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Gladys Apparecida Piffer Morato do Amaral, com área de 6.687,47 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.23.0077.0088.0000 e CPD nº 1550469, conforme Matrícula nº 87.254 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 338/2025;

XLI - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Recanto do Piracicamirim, no Bairro Água Branca, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Mário Sérgio Baltieri, com área de 3.852,47 metros 
quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.04.0234.0100.0000 e CPD nº 1554657, conforme Matrícula nº 90.398 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 339/2025;

XLII - Imóvel destinado à Área Institucional I, situado no Loteamento Jardim Monte Feliz, no Bairro Água Branca, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Judite Santos Coelho, com área de 25.180,52 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.52.0160.0382.0000 e CPD nº 1576468, conforme Matrícula nº 105.105 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 340/2025;

XLIII - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Parque dos Ypês, no Bairro Campestre, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Bento Romão, com área de 4.265,68 metros qua-
drados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.55.0016.0090.0000 e CPD nº 1546541, conforme Matrícula nº 84.407 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 342/2025;

XLIV - Imóvel destinado à Área Institucional 2, situado no Loteamento Residencial Novo Campestre, no Bairro Campestre, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida Laranjal Paulista, com área de 2.900,00 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.55.0039.0259.0000 e CPD nº 1593507, conforme Matrícula nº 113.740 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 346/2025;

XLV - Imóvel destinado à Área Institucional AI-1, situado no Loteamento Residencial Quinta do Campestre, no Bairro Campestre, Piracicaba-SP, com frente para a Estrada Francisco Fillet, com área de 11.420,09 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.25.0307.0423.0000 e CPD nº 1597148, conforme Matrícula nº 114.246 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 347/2025;

XLVI - Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Loteamento Residencial Ágape, no Bairro Água das Pedras, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida Laranjal Paulista, com área de 4.313,03 
metros quadrados, cadastrado na municipalidade sob inscrição cadastral 01.25.0337.0336.0000 e CPD nº 1603770, Matrícula nº 119.295 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 348/2025;

XLVII – Imóvel destinado à Área Institucional, situado no Bairro Campestre, Piracicaba-SP, com frente para a Rua Malvina Czynzyk, com área de 1.636,36 metros quadrados, cadastrado na munici-
palidade sob inscrição cadastral 01.25.0073.1465.0000 e CPD nº 1617794, Matrícula nº 129.195 do 2º C.R.I. e Laudo de Avaliação nº 419/2025.

Parágrafo único. As descrições das áreas mencionadas neste artigo poderão ser corrigidas ou atualizadas por Decreto do Executivo, exclusivamente para correção de erro material ou adequação 
de informações cadastrais e registrais, inclusive para fins de averbação ou registro, desde que tais alterações não impliquem a inclusão de imóvel diverso, alteração de sua destinação ou modifi-
cação substancial do objeto da autorização legislativa concedida.

Art. 2º Os recursos provenientes da alienação de bens autorizada por esta Lei deverão ser consignados como receita de capital nos orçamentos vigentes, devendo o Poder Executivo, em época 
própria, incluí-los por meio de créditos adicionais nos termos da Lei Complementar 101/2000 c/c Lei Federal nº 4.320, de 17 de março de 1.964.

Parágrafo único. Caso a alienação seja efetivada no exercício de 2.026, os recursos dela provenientes serão consignados nas naturezas 449051, 449052 e 449061, nas secretarias com as respectivas 
dotações orçamentárias, criando o FR 0101012000 e/ou em 469071 - principal da dívida contratual resgatado, incluindo tais receitas devidamente na LOA para 2027. 

Art. 3º Fica expressamente revogada a Lei nº 9.502, de 15 de dezembro de 2.020.

Art. 4º Esta Lei entra em vigor na data de sua publicação.

HÉLIO DONIZETE ZANATTA
Prefeito Municipal

EXPOSIÇÃO JUSTIFICATIVA

Egrégia Câmara,	

Submetemos à apreciação dessa Egrégia Câmara Municipal o presente Projeto de Lei, que autoriza o Poder Executivo Municipal a proceder à desafetação de bens integrantes do patrimônio público 
municipal, classificados como bens de uso comum do povo, observadas as exigências legais aplicáveis.

A presente iniciativa decorre da necessidade de promover uma gestão patrimonial mais eficiente, racional e responsável dos bens pertencentes ao Município de Piracicaba, especialmente daqueles 
que, após avaliação administrativa, não se mostram necessários à continuidade da prestação de serviços públicos ou à execução de políticas públicas municipais.

A Constituição Federal estabelece, em seu art. 30, incisos I e III, a competência dos Municípios para legislar sobre assuntos de interesse local e aplicar suas rendas. Do mesmo modo, o art. 37 da 
Constituição Federal determina que a Administração Pública, em todos os níveis federativos, observe os princípios da legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiência.
Nesse contexto, a manutenção de bens públicos sem utilização ou cuja conservação não mais se justifique sob a perspectiva do interesse público pode representar emprego ineficiente de recursos 
públicos, na medida em que tais bens podem gerar despesas de manutenção, conservação, vigilância, regularização, tributos, seguros e demais encargos administrativos.

A desincorporação, quando devidamente fundamentada e precedida das cautelas legais, constitui instrumento legítimo de gestão do patrimônio público. Não se trata, portanto, de simples redução 
do patrimônio municipal, mas de sua racionalização, permitindo que ativos patrimoniais que não possuam utilidade pública atual sejam convertidos em recursos financeiros capazes de contribuir 
para o atendimento das necessidades coletivas.

A própria Administração Pública Federal, por meio da Secretaria do Patrimônio da União – SPU, adota como diretriz a racionalização da utilização dos imóveis públicos e admite a alienação daqueles 
que não apresentem vocação para outras destinações de interesse público. 

A orientação patrimonial federal reconhece a alienação como instrumento de gestão quando o bem não possui destinação pública adequada, buscando conferir maior eficiência à administração 
do patrimônio público.



Diário Oficial Eletrônico de Piracicaba. Documento assinado digitalmente conforme MP n. 2.200-2/2001de 24.8.2001, que incluiu a infraestrutura de chaves Pública Brasileira (ICP-Brasil), podendo ser acessado no endereço eletrônico http://www.piracica-
ba.sp.gov.br

Diário Oficial do Município de Piracicaba, SP • sexta-feira, 02 de outubro de 2026 Caderno Suplementar I - página 4

Embora a SPU seja responsável especificamente pela gestão dos bens imóveis pertencentes à União, seus procedimentos e princípios de racionalização patrimonial constituem referência relevante 
para a Administração Pública, especialmente quanto à necessidade de avaliar a conveniência e a oportunidade da manutenção de determinados ativos no patrimônio estatal.

No âmbito municipal, o art. 42 da Lei Orgânica do Município de Piracicaba estabelece expressamente que a alienação de bens municipais está subordinada à existência de interesse público devidamente 
justificado e deve ser precedida de avaliação, além de observar as demais exigências legais aplicáveis.

A legislação federal também estabelece parâmetros para a alienação de bens da Administração Pública. Nos termos do art. 76 da Lei Federal nº 14.133, de 1º de abril de 2021, a alienação de bens públicos 
está subordinada à existência de interesse público devidamente justificado e deve ser precedida de avaliação a época. No caso de bens imóveis, a legislação exige, como regra, autorização legislativa e a 
realização de licitação na modalidade leilão, ressalvadas as hipóteses legalmente previstas.

Assim, a autorização legislativa ora proposta constitui medida de observância ao princípio da legalidade e ao regime jurídico dos bens públicos, permitindo que o Município, mediante avaliação 
individualizada dos bens e observância dos procedimentos licitatórios pertinentes, promova sua alienação em condições que assegurem a preservação do interesse público e a obtenção do 
melhor resultado econômico possível.

Ressalte-se que os bens abrangidos pela presente autorização somente deverão ser efetivamente alienados após a correspondente identificação, avaliação e verificação de sua disponibilidade 
jurídica para venda, afastando-se aqueles que estejam afetados a serviço público, sejam necessários à execução de políticas públicas ou apresentem qualquer impedimento legal à alienação.

Os recursos provenientes das alienações constituirão receita pública municipal e deverão ser incorporados ao orçamento na forma da legislação financeira e orçamentária aplicável, possibilitando 
sua utilização na aquisição de outros imóveis destinados a compor o patrimônio municipal e no atendimento de finalidades previdenciárias. 

A medida, portanto, busca conciliar dois objetivos fundamentais da Administração Pública: de um lado, a preservação e adequada gestão do patrimônio municipal; de outro, a necessidade de 
conferir maior eficiência à utilização dos recursos públicos, transformando bens que não mais desempenham função relevante para a coletividade em recursos financeiros que possam ser em-
pregados de forma planejada.

Importante destacar que a alienação não significa renúncia ao patrimônio público, mas conversão de ativos patrimoniais sem utilidade pública suficiente em recursos financeiros destinados à 
realização do interesse coletivo. 

A operação deverá observar os princípios da publicidade, transparência, economicidade, eficiência e supremacia do interesse público, com avaliação prévia e procedimento competitivo quando 
exigido pela legislação.

A iniciativa também se harmoniza com o dever constitucional de eficiência administrativa previsto no art. 37 da Constituição Federal, uma vez que a gestão responsável do patrimônio público 
exige que o Poder Público avalie permanentemente a utilidade, a destinação e o custo de manutenção de seus ativos.

Dessa forma, a autorização legislativa proposta oferece ao Poder Executivo instrumento adequado para promover a modernização e racionalização da gestão patrimonial do Município de Piracicaba, 
possibilitando a alienação de bens que não sejam mais necessários ao atendimento das finalidades públicas e direcionando os recursos obtidos para o atendimento das demandas da coletividade.

Cabe destacar, ainda, que estamos encaminhando a revogação da Lei nº 9.502, de 15 de dezembro de 2.020, relativa a permuta que não se efetivou e os anexos com comprovação da audiência 
pública realizada pelo Poder Executivo e parecer favorável do Conselho da Cidade.

Diante do exposto, considerando o interesse público, a necessidade de racionalização do patrimônio municipal, os princípios constitucionais da eficiência e da economicidade e a observância das 
normas que regem a alienação de bens públicos, contamos com o apoio dos Nobres Vereadores para a aprovação do presente Projeto de Lei por UNÂNIMIDADE!

Piracicaba, 1º de outubro de 2026.

HELIO DONIZETE ZANATTA
Prefeito Municipal
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº284/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em ALAMEDA LEÔNIDAS DE ALMEIDA 
LEME, Nº 0, MONTE ALEGRE - PIRACICABA/SP - CEP: 13415-110, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO. Possui 26.058,85 m² de área 
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territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de 

infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 84.108 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.11.0037.0073.0000 ; I.C. reduzido: 1547484 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 
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Amostra 01 em 30/09/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/i

moveis?codigo=TE2945​  

 

Amostra 02 em 30/09/2025 

 

https://www.eldoradoimoveis.co

m.br/imoveis?codigo=AR09 
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Amostra 03 em 30/09/2025

​

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0098​  

 

 

Amostra 04 em 30/09/2025 

 

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0097 

 

 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.082,00 m² R$ 2.100.000,00 R$ 2.355.015,43 R$ 255.015,43 

6.600,00 m² R$ 3.350.000,00 R$ 3.178.683,38 R$ 171.316,62 

15.000,00 m² R$ 4.950.000,00 R$ 4.710.071,32 R$ 239.928,68 

26.875,00 m² R$ 6.718.750,00 R$ 6.874.979,87 R$ 156.229,87 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 1975449,99 e b = 182,31. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9853; e R = 0,9926 
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O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,53% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão com suas respectivas 

reduções à área matriculada, estima-se um valor de R$ 6.726.310,36 (Seis milhões, 

setecentos e vinte e seis mil, trezentos e dez reais e trinta e seis centavos) dividindo 

este valor pela área matriculada de 26.058,85 m², chegamos a um valor unitário de 

R$ 258,12 / m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 84.108 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 26.058,85 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 258,12 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 6.726.310,36 (Seis milhões, setecentos e vinte e seis mil, 
trezentos e dez reais e trinta e seis centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme os 

princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 01 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPÉIA SANTA RITA SANTA RITA DOIS CÓRREGOS 

Área de avaliação 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 2.100.000,00 R$ 3.350.000,00 R$ 4.950.000,00 R$ 6.718.750,00 

Valor/m²  R$ 1.008,65 R$ 507,58 R$ 330,00 R$ 250,00 
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Assinaturas do documento

"LA 284_2025 - M 84 108-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:B50EWOYS

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:46:59 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:11 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código B50EWOYS ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº285/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA SEGISFREDO PAULINO DE 
ALMEIDA, Nº 0, PIRACICAMIRIM - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO. Possui 2.617,37 m² de área 
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territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de 

infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 90.519 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.15.0044.0200.0000 ; I.C. reduzido: 1555242 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 
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Amostra 01 em 30/09/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/i

moveis?codigo=TE2945​  

 

Amostra 02 em 30/09/2025 

 

https://www.eldoradoimoveis.co

m.br/imoveis?codigo=AR09 
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Amostra 03 em 30/09/2025

​

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0098​  

 

 

Amostra 04 em 30/09/2025 

 

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0097 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 
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Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.082,00 m² R$ 2.100.000,00 R$ 2.355.015,43 R$ 255.015,43 

6.600,00 m² R$ 3.350.000,00 R$ 3.178.683,38 R$ 171.316,62 

15.000,00 m² R$ 4.950.000,00 R$ 4.710.071,32 R$ 239.928,68 

26.875,00 m² R$ 6.718.750,00 R$ 6.874.979,87 R$ 156.229,87 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 1975449,99 e b = 182,31. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9853; e R = 0,9926 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,53% 
e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 
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​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 2.452.606,56 (Dois milhões, quatrocentos e cinquenta e dois mil, 

seiscentos e seis reais e cinquenta e seis centavos) dividindo este valor pela área 

matriculada de 2.617,37 m², chegamos a um valor unitário de R$ 937,05 / m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 90.519 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 2.617,37 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 937,05 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.452.606,56 (Dois milhões, quatrocentos e cinquenta e dois 
mil, seiscentos e seis reais e cinquenta e seis centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 01 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPÉIA SANTA RITA SANTA RITA DOIS CÓRREGOS 

Área de avaliação 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 2.100.000,00 R$ 3.350.000,00 R$ 4.950.000,00 R$ 6.718.750,00 

Valor/m²  R$ 1.008,65 R$ 507,58 R$ 330,00 R$ 250,00 
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Assinaturas do documento

"LA 285_2025 - M 90 519-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:IYYVZT77

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:46:59 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:12 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código IYYVZT77 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº287/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA POMPÉIA, Nº 0, POMPÉIA 
- PIRACICABA/SP - CEP: 13421-330, sendo caracterizado como TERRENO 
URBANIZADO. Possui 2.308,60 m² de área territorial matriculada, sem cadastro 
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de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de conservação foram 

consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 124.940 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral:  01.17.0635.0021.0000 ; I.C. reduzido: 1612694 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

 

Amostra 01 em 30/09/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/i

moveis?codigo=TE2945​  

 

Amostra 02 em 30/09/2025 

 

https://www.eldoradoimoveis.co

m.br/imoveis?codigo=AR09 
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Amostra 03 em 30/09/2025

​

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0098​  

 

 

Amostra 04 em 30/09/2025 

 

https://www.upimobiliaria.com.br/imove

is?codigo=AR0097 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

T
X

C
R

B
T

8I
.

P
ág

. 4
 d

e 
8 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 21

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:16 CPF: ***.120.485-**

Página: 166

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:10 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 2
9 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 670

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0098
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0098
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0097
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0097


5/8 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.082,00 m² R$ 2.100.000,00 R$ 2.355.015,43 R$ 255.015,43 

6.600,00 m² R$ 3.350.000,00 R$ 3.178.683,38 R$ 171.316,62 

15.000,00 m² R$ 4.950.000,00 R$ 4.710.071,32 R$ 239.928,68 

26.875,00 m² R$ 6.718.750,00 R$ 6.874.979,87 R$ 156.229,87 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 1975449,99 e b = 182,31. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9853; e R = 0,9926 
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O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,53% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 2.396.326,80 (Dois milhões, trezentos e noventa e seis mil, trezentos 

e vinte e seis reais e oitenta centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 
2.308,60 m², chegamos a um valor unitário de R$ 1.038,00 / m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 124.940 - 2º C.R.I, a área a ser avaliada é de 2.308,60 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 1.038,00 / 
m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.396.326,80 (Dois milhões, trezentos e noventa e seis mil, 
trezentos e vinte e seis reais e oitenta centavos) 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

Piracicaba - SP, 02 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN​
PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPÉIA SANTA RITA SANTA RITA DOIS CÓRREGOS 

Área de avaliação 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 2.100.000,00 R$ 3.350.000,00 R$ 4.950.000,00 R$ 6.718.750,00 

Valor/m²  R$ 1.008,65 R$ 507,58 R$ 330,00 R$ 250,00 
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Assinaturas do documento

"LA 287_2025 - M 124 940-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:TXCRBT8I

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:01 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:12 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código TXCRBT8I ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº288/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA LUIZ CONSOLMAGNO 
FILHO, Nº 0, TAQUARAL - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO. Possui  27.249,12 m² de área 
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territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de 

infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 100.592 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral:  01.62.0066.0204.0000 ; I.C. reduzido: 1575510 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

 

Amostra 01 em 30/09/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/i

moveis?codigo=TE2945​  

 

Amostra 02 em 30/09/2025 

 

https://www.eldoradoimoveis.co

m.br/imoveis?codigo=AR09 
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Amostra 03 em 30/09/2025

​

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0098​  

 

 

Amostra 04 em 30/09/2025 

 

https://www.upimobiliaria.com.br/imove

is?codigo=AR0097 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

M
77

JK
D

A
4.

P
ág

. 4
 d

e 
8 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 29

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:17 CPF: ***.120.485-**

Página: 175

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:11 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
1 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 682

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0098
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0098
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0097
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0097


5/8 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

 

Área Preço inicial Preço ajustado 
Resíduo 
ajustado 

2.082,00 m² R$ 2.100.000,00 R$ 2.355.015,43 R$ 255.015,43 

6.600,00 m² R$ 3.350.000,00 R$ 3.178.683,38 R$ 171.316,62 

15.000,00 m² R$ 4.950.000,00 R$ 4.710.071,32 R$ 239.928,68 

26.875,00 m² R$ 6.718.750,00 R$ 6.874.979,87 R$ 156.229,87 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 1975449,99 e b = 182,31. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9853; e R = 0,9926 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,53% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 6.943.075,78 (Seis milhões, novecentos e quarenta e três mil, 

setenta e cinco reais e setenta e oito centavos) dividindo este valor pela área 

matriculada de  27.249,12 m², chegamos a um valor unitário de R$ 254,80 / m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 100.592 - 2º C.R.I, a área a ser avaliada é de  27.249,12 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 254,80 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 6.943.075,78 (Seis milhões, novecentos e quarenta e três mil, 
setenta e cinco reais e setenta e oito centavos) 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

Piracicaba - SP, 02 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN​
PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPÉIA SANTA RITA SANTA RITA DOIS CÓRREGOS 

Área de avaliação 2.617,37 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 2.100.000,00 R$ 3.350.000,00 R$ 4.950.000,00 R$ 6.718.750,00 

Valor/m²  R$ 1.008,65 R$ 507,58 R$ 330,00 R$ 250,00 
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Assinaturas do documento

"LA 288_2025 - M 100 592-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:M77JKDA4

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:01 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:13 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código M77JKDA4 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº289/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA CARLOS RUIZ SANTIAGO, Nº 
0, TAQUARAL - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO. Possui 4.356,16 m² de área territorial matriculada, 
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sem cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 100.593 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.62.0067.1233.0000 ; I.C. reduzido: 1575516 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

 

Amostra 01 em 30/09/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/i

moveis?codigo=TE2945​  

 

Amostra 02 em 30/09/2025 

 

https://www.eldoradoimoveis.co

m.br/imoveis?codigo=AR09 
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Amostra 03 em 30/09/2025

​

https://www.upimobiliaria.com.br

/imoveis?codigo=AR0098​  

 

 

Amostra 04 em 30/09/2025 

 

https://www.upimobiliaria.com.br/imove

is?codigo=AR0097 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

V
W

E
K

X
O

W
L.

P
ág

. 4
 d

e 
8 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 37

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:17 CPF: ***.120.485-**

Página: 184

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:12 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 5
2 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 693

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0098
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0098
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0097
https://www.upimobiliaria.com.br/imoveis?codigo=AR0097


5/8 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.082,00 m² R$ 2.100.000,00 R$ 2.355.015,43 R$ 255.015,43 

6.600,00 m² R$ 3.350.000,00 R$ 3.178.683,38 R$ 171.316,62 

15.000,00 m² R$ 4.950.000,00 R$ 4.710.071,32 R$ 239.928,68 

26.875,00 m² R$ 6.718.750,00 R$ 6.874.979,87 R$ 156.229,87 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 1975449,99 e b = 182,31. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9853; e R = 0,9926 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,53% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 
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​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 2.769.602,97 (Dois milhões, setecentos e sessenta e nove mil, 

seiscentos e dois reais e noventa e sete centavos) dividindo este valor pela área 

matriculada de 4.356,16 m², chegamos a um valor unitário de R$ 635,79 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 100.593 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 4.356,16 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 635,79 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.769.602,97 (Dois milhões, setecentos e sessenta e nove mil, 
seiscentos e dois reais e noventa e sete centavos) 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

Piracicaba - SP, 03 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.356,16 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPÉIA SANTA RITA SANTA RITA DOIS CÓRREGOS 

Área de avaliação 4.356,16 m² 2.082,00 m² 6.600,00 m² 15.000,00 m² 26.875,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 2.100.000,00 R$ 3.350.000,00 R$ 4.950.000,00 R$ 6.718.750,00 

Valor/m²  R$ 1.008,65 R$ 507,58 R$ 330,00 R$ 250,00 
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Assinaturas do documento

"LA 289_2025 - M 100 593-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:VWEKXOWL

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:02 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:13 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código VWEKXOWL ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº191/2026​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ Terreno destinado à Área Institucional, localizada no Trecho 01 - Sistema 

Viário do Município de Piracicaba, atualmente denominada Avenida Professor José 

Ribeiro Borges, no loteamento Jardim Residencial Unimep, situado no bairro 

Taquaral, Piracicaba-SP. Possui 8.766,91 m² de área territorial matriculada, sem 
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cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 94.734 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.62.0025.1056.0000 ; I.C. reduzido: 1563474 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?codigo=TE1531​ 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.imobiliariajunqueira.com.br

/imovel/venda-piracicaba-dois_corrego

s-terreno-32009​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/imo

vel/area-piracicaba/AR0036-LES​  

 

 

 

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-taquaral-piracicaba-20000m2-

venda-RS2400000-id-2830926618/?so

urce=ranking%2Crp​ 

 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 
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●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

350,00 m² R$ 155.000,00 R$ 266.434,12 R$ 111.434,12 

4.000,00 m² R$ 800.000,00 R$ 648.749,43 R$ 151.250,57 

18.000,00 m² R$ 2.000.000,00 R$ 2.115.164,30 R$ 115.164,30 

20.000,00 m² R$ 2.400.000,00 R$ 2.324.652,14 R$ 75.347,86 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 229773,75 e b = 104,74. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9833; e R = 0,9916 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,33% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência (vermelha) 

muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência (azul), o que 

significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará próximo dos 

valores observados.  

Aplicando o modelo linear de regressão com suas respectivas reduções à 

área matriculada, estima-se um valor de R$ 1.148.026,86 (Um milhão, cento e 

quarenta e oito mil, vinte e seis reais e oitenta e seis centavos). Dividindo este valor 

pela área matriculada de 8.766,91 m², chegamos a um valor unitário de R$ 130,95 / 

m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 94.734 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 8.766,91 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 130,95 / m²​ . 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.148.026,86 (Um milhão, cento e quarenta e oito mil, vinte e 
seis reais e oitenta e seis centavos) 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme os 

princípios da engenharia de avaliações. 
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Piracicaba - SP, 28 de abril de 2026. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 

 

Julia Gabriele Barros de Andrade​

Assessora de Ampla Assistência 

 Valter Lavandosque​

Auxiliar Administrativo 

 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO 

MUNICÍPIO 

 

   
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

R
C

N
IJ

4U
U

.
P

ág
. 7

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, J
U

LI
A

 G
A

B
R

IE
LE

 B
A

R
R

O
S

 D
E

 A
N

D
R

A
D

E
, L

A
U

R
A

 O
D

O
R

IS
I P

A
V

A
N

, V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

.

Página: 797

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:27 CPF: ***.120.485-**

Página: 196

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:14 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 6
6 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 707

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



8/8 

 

ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 8.766,91 m² 350,00 m² 4.000,00 m² 18.000,00 m² 20.000,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPEIA DOIS CÓRREGOS JD NOVA IGUAÇÚ TAQUARAL 

Área de avaliação 8.766,91 m² 350,00 m² 4.000,00 m² 18.000,00 m² 20.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 155.000,00 R$ 800.000,00 R$ 2.000.000,00 R$ 2.400.000,00 

Valor/m²  R$ 442,86 R$ 200,00 R$ 111,11 R$ 120,00 
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Assinaturas do documento

"LA 191_2026 - M 94.734-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:RCNIJ4UU

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em30/04/2026 às 08:22:38 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em29/04/2026 às 14:37:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em24/03/2026 - 15:13:00e válido até24/03/2028 - 15:13:00.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/04/2026 às 08:21:25 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura ICP-Brasil)

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em28/04/2026 às 16:32:15 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/04/2026 às 16:28:32 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SyngularID Multipla",emitido em09/01/2026 - 16:35:57e válido até08/01/2029 - 16:35:57.

(Assinatura ICP-Brasil)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código RCNIJ4UU ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.

Página: 198

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:14 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 6
8 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 709

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos?cdConferencia=PMP-157670-2025-2-157670-RCNIJ4UU-I


SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  16/09/2025 16:46:16  - VALOR: R$ 13,53

Página: 28

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:16 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 6
9 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 710

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

Highlight

Highlight



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  16/09/2025 16:46:16  - VALOR: R$ 13,53

Página: 29

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:16 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 7
0 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 711

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

Highlight



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  16/09/2025 16:46:16  - VALOR: R$ 13,53

Página: 30

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:16 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 7
1 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 712

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

Highlight



1/8 

Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº365/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RODOVIA DO AÇUCAR - 
COMENDADOR MARIO DEDINI - SP 308, Nº 0, TAQUARAL - PIRACICABA/SP - 
CEP: 
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13400-970, sendo caracterizado como TERRENO URBANIZADO. Possui 19.973,18 
m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições 

de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 106.939 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.62.0003.0090.0000    ; I.C. reduzido: 1581661 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 
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Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 

 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?codigo=TE1531​ 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.imobiliariajunqueira.com.br

/imovel/venda-piracicaba-dois_corrego

s-terreno-32009​  

 

 

 

Amostra 03 em 16/10/2025 
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https://www.lemansimoveis.com.br/imo

vel/area-piracicaba/AR0036-LES​  

 

 

 

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-taquaral-piracicaba-20000m2-

venda-RS2400000-id-2830926618/?so

urce=ranking%2Crp​ 

 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 
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●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

350,00 m² R$ 155.000,00 R$ 266.434,12 R$ 111.434,12 

4.000,00 m² R$ 800.000,00 R$ 648.749,43 R$ 151.250,57 

18.000,00 m² R$ 2.000.000,00 R$ 2.115.164,30 R$ 115.164,30 

20.000,00 m² R$ 2.400.000,00 R$ 2.324.652,14 R$ 75.347,86 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 229773,75 e b = 104,74. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9833; e R = 0,9916 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 98,33% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência (vermelha) 

muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência (azul), o que 

significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará próximo dos 

valores observados.  

Aplicando o modelo linear de regressão com suas respectivas reduções à 

área matriculada, estima-se um valor de R$ 2.321.882,18 (Dois milhões, trezentos e 

vinte um mil, oitocentos e oitenta e dois reais e dezoito centavos) dividindo este valor 

pela área matriculada de 19.973,18 m², chegamos a um valor unitário de R$ 116,25 / 

m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 106.939 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 19.973,18 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 116,25 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.321.882,18 (Dois milhões, duzentos e vinte um mil, oitocentos 
e oitenta e dois reais e dezoito centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme os 

princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 19.973,18 m² 350,00 m² 4.000,00 m² 18.000,00 m² 20.000,00 m² 

Bairro REGIÃO LESTE POMPEIA DOIS CÓRREGOS JD NOVA IGUAÇÚ TAQUARAL 

Área de avaliação 19.973,18 m² 350,00 m² 4.000,00 m² 18.000,00 m² 20.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 155.000,00 R$ 800.000,00 R$ 2.000.000,00 R$ 2.400.000,00 

Valor/m²  R$ 442,86 R$ 200,00 R$ 111,11 R$ 120,00 
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Assinaturas do documento

"LA 365_2025- M 106 939-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:6O2YNEMS

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:18:18 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:20:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:49:32 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 6O2YNEMS ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº290/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA ADRIANO NOGUEIRA, Nº 0, 
ÁGUA SANTA - PIRACICABA/SP - CEP: 13413-654, sendo caracterizado como 

lote urbanizado. Possui 6.539,745 m² de área sem área construída cadastrada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

5O
N

Y
G

Z
N

S
.

P
ág

. 1
 d

e 
7 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 42

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:18 CPF: ***.120.485-**

Página: 208

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:17 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 8
2 

de
 5

36
 -

 D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
C

E
LO

 M
A

G
R

O
 M

A
R

O
U

N
, H

E
LI

O
 D

O
N

IZ
E

T
E

 Z
A

N
A

T
T

A
.

Página: 723

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



2/7 

Matrícula do imóvel: 98.446-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 01.12.0086.0662.0000; I.C. reduzido: 1582074 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.658.700,58 (Três milhões, seiscentos e cinquenta e oito mil, 

setecentos reais e cinquenta e oito centavos) dividindo este valor pela área 

matriculada de 6.539,75 m², chegamos a um valor unitário de R$ 575,29 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 98.446-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 6.539,75 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 575,29 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.658.700,58 (Três milhões, seiscentos e cinquenta e oito mil, 
setecentos reais e cinquenta e oito centavos). 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 03 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 6.359,75 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 6.359,75 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 290_2025 M 98 446-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:5ONYGZNS

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:02 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:13 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 5ONYGZNS ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº291/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA FRANCISCA TEJERO 
BARBOSA , Nº 0, MÁRIO DEDINI - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como lote urbanizado. Possui 2.332,62 m² de área sem área 

construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação 

foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 54.745-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 01.41.0093.0497.0000; I.C. reduzido: 1388509  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 833.725,04 (Oitocentos e trinta e três mil, setecentos e vinte e cinco 

reais e quatro centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 2.332,62 m², 
chegamos a um valor unitário de R$ 357,42 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 54.745-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 2.332,62 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 357,42 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 833.725,04 (Oitocentos e trinta e três mil, setecentos e vinte e 
cinco reais e quatro centavos). 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 03 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.332,62 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 2.332,62 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 291_2025 M 54 745-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:K3YZC2JG

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:03 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código K3YZC2JG ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº293/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA GIOVANI FERRAZZO, Nº 0, 
PARQUE RESIDENCIAL PIRACICABA (BALBO) - PIRACICABA/SP - CEP: 
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13409-053, sendo caracterizado como lote urbanizado. Possui 6.049,24 m² de área 

sem área construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 63.854-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.51.0117.0321.0000; I.C. reduzido: 1479539 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 
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Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno
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-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.440.928,70 (Doze milhões, novecentos e trinta mil, seiscentos e 

sessenta e um reais e trinta e quatro centavos) dividindo este valor pela área 

matriculada de 6.049,24 m², chegamos a um valor unitário de R$ 568,82 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 63.854-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 6.049,24 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 568,82 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.440.928,70 (Três milhões, quatrocentos e quarenta mil, 
duzentos e vinte e oito reais e setenta centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 6.049,24 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 6.049,24 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 

 

 

V
E

7I
N

2T
T

.
P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//s
em

pa
pe

l.p
ira

ci
ca

ba
.s

p.
go

v.
br

/a
te

nd
im

en
to

/c
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
s 

e 
in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 P
M

P
 2

02
5/

15
76

70
 e

 o
 c

ód
ig

o 
H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.
P

ág
. 7

 d
e 

7 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, N
IL

T
O

N
 

Página: 62

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:19 CPF: ***.120.485-**

Página: 230

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:21 CPF: ***.936.888-**

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

P
ág

. 1
17

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 758

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



Assinaturas do documento

"LA 293-2025 M 63 854-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:VE7IN2TT

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:03 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código VE7IN2TT ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº294/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA SÔNIA REGINA TORREZAN, Nº 
0, SANTA TEREZINHA - PIRACICABA/SP - CEP: 13408-016, sendo caracterizado 

como lote urbanizado. Possui 2.764,59 m² de área sem área construída 

cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação foram 

consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 81.456-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0398.0100.0000; I.C. reduzido: 1549338  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.136.744,12 (Um milhão, cento e trinta e seis mil, setecentos e 

quarenta e quatro reais e doze centavos) dividindo este valor pela área matriculada 
de 2.764,59 m², chegamos a um valor unitário de R$ 411,18 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 81.456-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 2.764,59 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 411,18 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.136.744,12 (Um milhão, cento e trinta e seis mil, setecentos e 
quarenta e quatro reais e doze centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.764,59 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 2.764,59 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 294-2025 M 81 456-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:YOYJ8F9Y

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:04 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código YOYJ8F9Y ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº301/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA FRANCISCO JORGE 
PEDREIRA, Nº 0, SANTA TEREZINHA - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, 

sendo caracterizado como lote urbanizado. Possui 3.920,83 m² de área sem área 

construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação 

foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 96.621-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.51.0184.0299.0000; I.C. reduzido: 1579643 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.947.829,14 (Um milhão, novecentos e quarenta e sete mil, 

oitocentos e vinte e nove reais e quatorze centavos) dividindo este valor pela área 

matriculada de 3.920,83 m², chegamos a um valor unitário de R$ 496,79 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 96.621-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 3.920,83 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 496,79 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.947.829,14 (Um milhão, novecentos e quarenta e sete mil, 
oitocentos e vinte e nove reais e quatorze centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 3.920,83 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 3.920,83 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 301-2025 M 96 621-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:1DXWVMDH

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:04 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:15 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 1DXWVMDH ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº302/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA ANTONIO CARLOS DA 
ROCHA CONCEIÇÃO, Nº 0, SANTA TEREZINHA - PIRACICABA/SP - CEP: 
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13400-970, sendo caracterizado como lote urbanizado. Possui 6.414,44 m² de área 

sem área construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 90.432-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.54.0105.0733.0000; I.C. reduzido: 1566639 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 
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Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS
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10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.697.090,78 (Três milhões, seiscentos e noventa e sete mil, 

noventa reais e setenta e oito centavos) dividindo este valor pela área matriculada 
de 6.414,44 m², chegamos a um valor unitário de R$ 576,37 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 90.432-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 6.414,44 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 576,37 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.697.090,78 (Três milhões, seiscentos e noventa e sete mil, 
noventa reais e setenta e oito centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 6.414,44 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 6.414,44 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 302-2025 M 90 432-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:WQCPIG75

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:05 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:16 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código WQCPIG75 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº307/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ Imóvel destinado ao Equipamento Comunitário, situado no Loteamento 
Parque São Mateus II, Bairro Vale do Sol, Piracicaba-SP, localizado na Rua 09, 

atualmente denominada Rua Orcas Romero. Possui 7.001,45 m² de área sem área 

construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação 

foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 114.423-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.54.0229.0245.0000; I.C. reduzido: 1604056 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 4.108.870,95 (Quatro milhões, cento e oito mil, oitocentos e setenta 

reais e noventa e cinco centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 
7.001,45 m², chegamos a um valor unitário de R$ 586,86 / m². 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

9E
2M

3C
A

5.
P

ág
. 5

 d
e 

7 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, J

U
LI

A
 G

A
B

R
IE

LE
 B

A
R

R
O

S
 D

E
 A

N
D

R
A

D
E

, M
A

U
R

IC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, L

A
U

R
A

 O
D

O
R

IS
I P

A
V

A
N

, V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

.

Página: 831

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 24/09/2026 09:54 CPF: ***.120.485-**

Página: 260

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:25 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 1
53

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 794

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



6/7 

Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 114.423-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 7.001,45 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 586,86 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 4.108.870,95 (Quatro milhões, cento e oito mil, oitocentos e 
setenta reais e noventa e cinco centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 23 de setembro de 2026. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

 

Julia Gabriele Barros de Andrade  Valter Lavandosque 
Assessora de Gabinete 

 

 Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 7.001,45 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 7.001,45 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 

 

 

9E
2M

3C
A

5.
P

ar
a 

co
nf

er
ên

ci
a,

 a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//s
em

pa
pe

l.p
ira

ci
ca

ba
.s

p.
go

v.
br

/a
te

nd
im

en
to

/c
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
s 

e 
in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 P
M

P
 2

02
5/

15
76

70
 e

 o
 c

ód
ig

o 
LA

U
R

A
 O

D
O

R
IS

I P
A

V
A

N
, V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
.

P
ág

. 7
 d

e 
7 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, J
U

LI
A

 G
A

B
R

IE
LE

 B
A

R
R

O
S

 D
E

 A
N

D
R

A
D

E
, M

A
U

R
IC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, 

Página: 833

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 24/09/2026 09:54 CPF: ***.120.485-**

Página: 262

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:25 CPF: ***.936.888-**

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

P
ág

. 1
55

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 796

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



Assinaturas do documento

"LA 307-2025 M 114.423-1(1)"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:9E2M3CA5

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em24/09/2026 às 09:40:38 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em24/09/2026 às 09:37:04 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em24/09/2026 às 09:23:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em24/09/2026 às 09:15:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:56:56e válido até23/07/2028 - 14:56:56.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em23/09/2026 às 17:01:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 9E2M3CA5 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº308/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA BENEDICTO DO AMARAL 
KROLL, Nº 0, VALE DO SOL - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como lote urbanizado. Possui 8.474,30 m² de área sem área 

construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação 

foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 115.315-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.54.0232.0580.0000; I.C. reduzido: 1605419 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

G
V

80
T

W
H

F
.

P
ág

. 4
 d

e 
7 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 94

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:20 CPF: ***.120.485-**

Página: 267

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:26 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 1
61

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 802

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



5/7 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 5.142.035,75 (Cinco milhões, cento e quarenta e dois mil, trinta e 

cinco reais e setenta e cinco centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 
8.474,30 m², chegamos a um valor unitário de R$ 606,78 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 115.315-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 8.474,30 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 606,78 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 5.142.035,75 (Cinco milhões, cento e quarenta e dois mil, trinta 
e cinco reais e setenta e cinco centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 8.474,30 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 8.474,30 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 308-2025 M 115 315 -1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:GV80TWHF

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:06 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:17 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código GV80TWHF ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº310/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA JOSÉ ZAGUETTI, Nº 0, VILA 
INDUSTRIAL - PIRACICABA/SP - CEP: 13405-465, sendo caracterizado como lote 
urbanizado. Possui 10.100,47 m² de área sem área construída cadastrada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 76.390-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 01.41.0172.0579.0000; I.C. reduzido: 1542990 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 6.282.795,35 (Seis milhões, duzentos e oitenta e dois mil, 

setecentos e noventa e cinco reais e trinta e cinco centavos) dividindo este valor 

pela área matriculada de 10.100,47 m², chegamos a um valor unitário de R$ 622,03 / 

m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 76.390-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 10.100,47 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 622,03 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 6.282.795,35 (Seis milhões, duzentos e oitenta e dois mil, 
setecentos e noventa e cinco reais e trinta e cinco centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 10.100,47 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 10.100,47 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 310-2025 M 76 390-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:ED5PLMJB

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:07 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:17 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código ED5PLMJB ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.

Página: 279

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:31 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 2
01

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 842

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos?cdConferencia=PMP-157670-2025-2-157670-ED5PLMJB-I


SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  05/09/2025 15:26:24  - VALOR: R$ 13,53

Página: 80

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:32 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 2
02

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 843

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



1/7 

Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº311/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes.​

​ O imóvel avaliando possui 975,00 m² de área ocupada por uma CREAS. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA ADRIANO JOSÉ ALVES, Nº 0, 
VILA INDUSTRIAL - PIRACICABA/SP - CEP: 13412-438, sendo caracterizado 

como lote urbanizado. Possui 4.225,22 m² de área sem área construída 
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cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação foram 

consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 80.131-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0389.0246.0000; I.C. reduzido: 1547834 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 
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Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

A
6Z

E
Y

F
58

.
P

ág
. 4

 d
e 

7 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, N
IL

T
O

N
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.

Página: 108

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:20 CPF: ***.120.485-**

Página: 283

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 10:32 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 2
06

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 847

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS10000000-id-2563957282/?source=ranking%2Crp


5/7 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  
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​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 2.161.369,04 (Dois milhões, cento e sessenta e um mil, trezentos e 

sessenta e nove reais e quatro centavos) dividindo este valor pela área matriculada 
de 4.225,22 m², chegamos a um valor unitário de R$ 511,54 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 80.131-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 4.225,22 m². 
Porém com área ocupada de 975,00m2, logo a área avaliada será de 3.250,22 m².  
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 511,54 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em 1.662.617,54 (Um milhão, seiscentos e sessenta e dois mil, 
seiscentos e dezessete reais e cinquenta e quatro centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.225,22 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 4.225,22 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 311-2025 M 80 131-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:A6ZEYF58

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:07 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:17 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código A6ZEYF58 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº313/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA JOSE DOMINGOS 
CRISTOFOLETTI , Nº 240, SANTA TEREZINHA - PIRACICABA/SP - CEP: 
13400-970, sendo caracterizado como lote urbanizado. Possui 2.989,70 m² de área 

sem área construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 98.811-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0444.0178.0000; I.C. reduzido: 1584572 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.294.659,69 (Um milhão, duzentos e noventa e quatro mil, 

seiscentos e cinquenta e nove reais e sessenta e nove centavos) dividindo este valor 

pela área matriculada de 2.989,70 m², chegamos a um valor unitário de R$ 433,04 / 

m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 98.811-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 2.989,70 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 433,04 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.294.659,69 (Um milhão, duzentos e noventa e quatro mil, 
seiscentos e cinquenta e nove reais e sessenta e nove centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.989,70 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 2.989,70 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 313-2025 M 98 811-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:SJ1HJNQG

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:56 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:09 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:18 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código SJ1HJNQG ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº316/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA ANÉSIA CESARINA DE 
FIGUEIREDO CABREIRA, Nº 0, SANTA TEREZINHA - PIRACICABA/SP - CEP: 
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13400-970, sendo caracterizado como lote urbanizado. Possui 5.706,44 m² de área 

sem área construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 102.239-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0545.0271.0000; I.C. reduzido: 1591947 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 
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Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS
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10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.200.399,81 (Três milhões, duzentos mil, trezentos e noventa e 

nove reais e oitenta e um centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 
5.706,44 m², chegamos a um valor unitário de R$ 560,84 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 102.239-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 5.706,44 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 560,84 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.200.399,81 (Três milhões, duzentos mil, trezentos e noventa e 
nove reais e oitenta e um centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 5.706,44 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 5.706,44 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 316-2025 M 102 239-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:T7WZSFJ5

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:56 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:09 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:18 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código T7WZSFJ5 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº317/2025 Rev 01​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ Imóvel destinado à área institucional 2, situado no Loteamento Vem Viver 
Piracicaba II, no Bairro Santa Terezinha, Piracicaba-SP, com frente para a rua 27 
atualmente denominada Rua José da Silva - Tio Neguinho, sendo caracterizado 

como área institucional II conforme averbação 01 da referida matrícula . Possui 
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6.342,46 m² de área sem área construída cadastrada. As condições de infraestrutura 

e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 102.240-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0547.0240.0000; I.C. reduzido: 1591948 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.646.597,38 (Três milhões, seiscentos e quarenta e seis mil, 

quinhentos e noventa e sete reais e trinta e oito centavos) dividindo este valor pela 

área matriculada de 6.342,46 m², chegamos a um valor unitário de R$ 574,95 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 102.240-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 6.342,46 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 574,95 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.646.597,38 (Três milhões, seiscentos e quarenta e seis mil, 
quinhentos e noventa e sete reais e trinta e oito centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 23 de setembro de 2026. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Julia Gabriele Barros de Andrade  Valter Lavandosque 
Assessora de Gabinete 

 

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 

 Auxiliar Administrativo 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 6.342,46 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 6.342,46 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 317-2025 M 102.240-1 (1)"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:0HDRIXZ8

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em24/09/2026 às 09:40:39 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em24/09/2026 às 09:37:05 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em24/09/2026 às 09:26:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:56:56e válido até23/07/2028 - 14:56:56.

(Assinatura do Sistema)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em24/09/2026 às 09:23:43 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em24/09/2026 às 09:18:31 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em09/01/2026 - 16:35:57e válido até08/01/2029 - 16:35:57.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 0HDRIXZ8 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº318/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA JOVELINO FURLAN, Nº 0, 
SANTA TEREZINHA - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado 

como lote urbanizado. Possui 1.898,23 m² de área sem área construída 

cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação foram 

consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 102.241-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0542.0089.0000; I.C. reduzido: 1591949 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 528.998,74 (Quinhentos e vinte e oito mil, novecentos e noventa e 

oito reais e setenta e quatro centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 
1.898,23 m², chegamos a um valor unitário de R$ 278,68 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 102.241-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 1.898,23 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 278,68 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 528.998,74 (Quinhentos e vinte e oito mil, novecentos e 
noventa e oito reais e setenta e quatro centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 1.898,23 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 1.898,23 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 318-2025 M 102 241-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:C0LMXBZG

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:17:57 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:19 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código C0LMXBZG ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº319/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA EZEQUIAS DE ALMEIDA E 
SILVA, Nº 0, VILA SÔNIA - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como lote urbanizado. Possui 5.677,38 m² de área sem área 

construída cadastrada. As condições de infraestrutura e estado de conservação 

foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 114.102-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0573.0310.0000; I.C. reduzido: 1603308 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.180.070,86 (Três milhões, cento e oitenta mil, setenta reais e 

oitenta e seis centavos) dividindo este valor pela área matriculada de 5.677,38 m², 
chegamos a um valor unitário de R$ 560,13 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 114.102-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 5.677,38 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 560,13 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.180.070,86 (Três milhões, cento e oitenta mil, setenta reais e 
oitenta e seis centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 5.677,38 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 5.677,38 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 319-2025 M 114 102-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:V01ETF5O

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:44 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:19 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código V01ETF5O ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº321/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: Prefeitura do Município de Piracicaba​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA PEIXOTO GOMIDE, Nº 0, 
VILA SÔNIA - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como lote 
urbanizado. Possui 3.270,83 m² de área sem área construída cadastrada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 117.212-1º CRI 

Inscrição Cadastral: 02.47.0621.0078.0000; I.C. reduzido: 1610379 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de desvalorização, influenciado por fatores como presença 

de ocupações irregulares, infraestrutura local, oferta e demanda, condições 

econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia;  

●​ Área privativa; 

●​ Preços praticados. 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 03/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?codigo=TE

0090 

Amostra 02 em 03/10/2025 

​
https://ascorpi.com.br/imoveis/referencia-TE00

528/​  

 

Amostra 03 em 03/10/2025 

​
https://www.friasneto.com.br/pesquisa-de-imov

eis/?locacao_venda=V&busca_free=153770&o

rdem=4​ 

Amostra 04 em 03/10/2025 

​
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno

-vila-industrial-piracicaba-15830m2-venda-RS

10000000-id-2563957282/?source=ranking%2

Crp​ ​  
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Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

1.000,00 m² R$ 190.000,00 -R$ 101.104,26 R$ 291.104,26 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 3.605.582,15 R$ 1.105.582,15 

10.244,00 m² R$ 7.500.000,00 R$ 6.383.492,48 R$ 1.116.507,52 

15.830,00 m² R$ 10.000.000,00 R$ 10.302.029,63 R$ 302.029,63 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -802596,77 e b = 701,49. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

R² = 0,9564; e R = 0,9779 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 95,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.491.858,27 (Um milhão, quatrocentos e noventa e um mil, 

oitocentos e cinquenta e oito reais e vinte e sete centavos) dividindo este valor pela 

área matriculada de 3.270,83 m², chegamos a um valor unitário de R$ 456,11 / m². 
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Resultado da avaliação 

Segundo a matrícula 117.212-1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 3.270,83 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 456,11 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.491.858,27 (Um milhão, quatrocentos e noventa e um mil, 
oitocentos e cinquenta e oito reais e vinte e sete centavos). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 08 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 
 

  

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 3.270,83 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VALE DO SOL SANTA TEREZINHA VILA FÁTIMA VILA INDUSTRIAL 

Área de avaliação 3.270,83 m² 1.000,00 m² 6.284,00 m² 10.244,00 m² 15.830,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 08/10/2025 

Valor ajustado  R$ 190.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 7.500.000,00 R$ 10.000.000,00 

Valor/m²  R$ 190,00 R$ 397,84 R$ 732,14 R$ 631,71 
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Assinaturas do documento

"LA 321-2025 M 117 212-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:FYBDTZSR

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:44 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:20 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código FYBDTZSR ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº190/2026​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ Gleba de terra destinada à área institucional, no Bairro de Santa 
Terezinha, Piracicaba-SP, com frente para a rua Estrada Municipal (PIR-028), 
atualmente denominada Rua Madagáscar. Possui 5.699,04 m² de área territorial 
matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e 

estado de conservação foram consideradas na avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 2.160 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 02.47.0372.0106.0000  ; I.C. reduzido:  568454 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 
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https://www.imobicom.imb.br/imovel/ter

reno-vila-sonia-piracicaba-code-740

​ ​  

 

 

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://imobiliariaato.com.br/imovel/sea

rch-27289​ ​  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Amostra 03 em 16/10/2025 
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https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-vila-

industrial-piracicaba/TE0888​

​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://bartholomeuimoveis.com.br/ven

da?codigos=8420​  

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

175,00 m² R$ 101.000,00 R$ 309.092,76 R$ 208.092,76 

250,00 m² R$ 175.000,00 R$ 323.471,28 R$ 148.471,28 

2.300,00 m² R$ 1.100.000,00 R$ 716.484,22 R$ 383.515,78 

30.000,00 m² R$ 6.000.000,00 R$ 6.026.951,74 R$ 26.951,74 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 275542,87 e b = 191,71. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9910; e 0,9955 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,10% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.368.111,54 (Um milhão, trezentos e sessenta e oito mil, cento e 

onze reais e cinquenta e quatro centavos), dividindo este valor pela área matriculada 
de 5.699,04 m², chegamos a um valor unitário de R$ 240,06 / m². 

 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 2.160 - 1º C.R.I, a área a ser avaliada é de 5.699,04 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 240,06 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.368.111,54 (Um milhão, trezentos e sessenta e oito mil, cento 
e onze reais e cinquenta e quatro centavos) 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 27 de abril de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 

 

Julia Gabriele Barros de Andrade​

Assessora de Ampla Assistência 

 Valter Lavandosque​

Auxiliar Administrativo 

 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO 
MUNICÍPIO 
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ANEXO I  

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 5.699,04 m² 175,00 m² 250,00 m² 2.300,00 m² 30.000,00 m² 

Bairro REGIÃO NORTE VILA SÔNIA VILA INDUSTRIAL VILA INDUSTRIAL GRAN PARK 
RESIDENCIAL 

Área de avaliação 5.699,04 m² 175,00 m² 250,00 m² 2.300,00 m² 30.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 101.000,00 R$ 175.000,00 R$ 1.100.000,00 R$ 6.000.000,00 

Valor/m²  R$ 577,14 R$ 700,00 R$ 478,26 R$ 200,00 

 

 

M
P

8B
Q

M
B

D
.

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

LA
U

R
A

 O
D

O
R

IS
I P

A
V

A
N

, V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

.
P

ág
. 8

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, J
U

LI
A

 G
A

B
R

IE
LE

 B
A

R
R

O
S

 D
E

 A
N

D
R

A
D

E
, 

Página: 790

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:22 CPF: ***.120.485-**

Página: 343

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:27 CPF: ***.936.888-**

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

P
ág

. 2
82

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 923

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



Assinaturas do documento

"LA 190_2026 - M 2.160-1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:MP8BQMBD

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em30/04/2026 às 08:22:38 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em29/04/2026 às 14:37:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em24/03/2026 - 15:13:00e válido até24/03/2028 - 15:13:00.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/04/2026 às 08:21:25 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura ICP-Brasil)

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em28/04/2026 às 16:32:15 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/04/2026 às 16:28:31 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SyngularID Multipla",emitido em09/01/2026 - 16:35:57e válido até08/01/2029 - 16:35:57.

(Assinatura ICP-Brasil)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código MP8BQMBD ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 e 21.001/2026  

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº 312/2026​
 

PROTOCOLO: PMP 2026/160285 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em ESTRADA MUNICIPAL HERIBALDO 

ZARDETTO DE TOLEDO, GUAMIUM - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como terreno. Possui 4.778,95 m² de área territorial cadastrada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 
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Matrícula do imóvel: 92779 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.42.0047.0495.0000 ; I.C. reduzido: 1568428 

Localização: 

 

Fachada:  

 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 
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apresentado valorização, influenciado por fatores como pólos de influência, 

infraestrutura local, oferta e demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Localização: CAPIM FINO, VILA FÁTIMA E SANTA TEREZINHA 

●​ Tipologia: TERRENOS​  

●​ Área privativa: Entre 2 mil m² e 17 mil m². 

●​ Preços praticados: Entre R$1.200.000,00 e R$13.600.000,00 

Amostras 

Vide tabela de amostras no Anexo I. 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras e aplicado à expressão de modelo linear 

de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a seguinte tabela e gráfico de aderência: 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.081,00 m² R$ 1.290.000,00 R$ 476.339,17 R$ 813.660,83 

3.416,00 m² R$ 1.950.000,00 R$ 1.614.159,32 R$ 335.840,68 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 4.058.554,94 R$ 1.558.554,94 

16.999,00 m² R$ 13.600.000,00 R$ 13.190.946,57 R$ 409.053,43 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -1297296,57 e b = 852,30. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,97; e R = 0,98 
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O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 97% e 

uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

Resultado da avaliação 

Segundo cadastro municipal do imóvel avaliando, a área a ser avaliada é de 

4.778,95 m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 
580,84 / m², segundo o modelo linear de regressão. 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.775.805,32. Com ajuste final de variação inferior a 1% do valor 

estimado, arredonda-se para R$ 2.800.000,00 (Dois milhões e oitocentos mil 
reais). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

Piracicaba - SP, 01 de setembro de 2026. 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Laura Odorisi Pavan  Valter Lavandosque 
Assessora de Ampla Assistência 

 

 Auxiliar Administrativo 
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Julia Gabriele Barros de Andrade​

Assessora de Ampla Assistência 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO 
MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.778,95 m² 2.081,00 m² 3.416,00 m² 6.284,00 m² 16.999,00 m² 

Bairro GUAMIUM CAPIM FINO VILA FÁTIMA SANTA TEREZINHA SANTA TEREZINHA 

Área de avaliação 4.778,95 m² 2.081,00 m² 3.416,00 m² 6.284,00 m² 16.999,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  01/09/2026 01/09/2026 01/09/2026 01/09/2026 

Valor inicial  R$ 1.290.000,00 R$ 1.950.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 13.600.000,00 

Valor/m²  R$ 619,89 R$ 570,84 R$ 397,84 R$ 800,05 

Fonte  

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-loteament
o-distrito-industrial-uninorte-
piracicaba-2081m2-venda-R
S1290000-id-2820397952/?s
ource=ranking%2Crp 

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-jardim-ma
tilde-ii-piracicaba-3416m2-ve
nda-RS1950000-id-2697934
087/?source=ranking%2Crp 

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-santa-tere
zinha-piracicaba-6284m2-ve
nda-RS2500000-id-2806624
624/?source=ranking%2Crp 

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-santa-tere
zinha-piracicaba-16999m2-v
enda-RS13600000-id-28729
17158/?source=ranking%2C
rp 
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Assinaturas do documento

"LA 312_2026"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:BQIOVGPU

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em02/09/2026 às 11:17:32 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SOLUTI Multipla v5",emitido em18/03/2026 - 10:20:00e válido até18/03/2028 - 10:20:00.

(Assinatura ICP-Brasil)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em02/09/2026 às 11:15:19 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SOLUTI Multipla v5",emitido em24/03/2026 - 15:13:00e válido até24/03/2028 - 15:13:00.

(Assinatura ICP-Brasil)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em02/09/2026 às 11:07:27 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SOLUTI Multipla v5",emitido em18/03/2026 - 15:51:00e válido até18/03/2028 - 15:51:00.

(Assinatura ICP-Brasil)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em02/09/2026 às 11:06:10 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SyngularID Multipla",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura ICP-Brasil)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em02/09/2026 às 10:47:15 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SyngularID Multipla",emitido em09/01/2026 - 16:35:57e válido até08/01/2029 - 16:35:57.

(Assinatura ICP-Brasil)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2026/160285

e o código BQIOVGPU ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 e 21.001/2026  

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº 313/2026​
 

PROTOCOLO: PMP 2026/160285 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA AYRTON DA SILVA, GUAMIUM - 

PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como terreno. Possui 

8.001,50 m² de área territorial cadastrada. As condições de infraestrutura e estado 

de conservação foram consideradas na avaliação. 
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Inscrição Cadastral: 01.42.0047.0870.0000 ; I.C. reduzido: 1568427 

Localização: 

 

Fachada:  

 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado valorização, influenciado por fatores como pólos de influência, 

infraestrutura local, oferta e demanda, condições econômicas, entre outros. 
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Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Localização: CAPIM FINO, VILA FÁTIMA E SANTA TEREZINHA 

●​ Tipologia: TERRENOS​  

●​ Área privativa: Entre 2 mil m² e 17 mil m². 

●​ Preços praticados: Entre R$1.200.000,00 e R$13.600.000,00 

Amostras 

Vide tabela de amostras no Anexo I. 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras e aplicado à expressão de modelo linear 

de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a seguinte tabela e gráfico de aderência: 
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Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.081,00 m² R$ 1.290.000,00 R$ 476.339,17 R$ 813.660,83 

3.416,00 m² R$ 1.950.000,00 R$ 1.614.159,32 R$ 335.840,68 

6.284,00 m² R$ 2.500.000,00 R$ 4.058.554,94 R$ 1.558.554,94 

16.999,00 m² R$ 13.600.000,00 R$ 13.190.946,57 R$ 409.053,43 

 

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -1297296,57 e b = 852,30. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,97; e R = 0,98 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 97% e 

uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 
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​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

Resultado da avaliação 

Segundo cadastro municipal do imóvel avaliando, a área a ser avaliada é de 

8.001,50 m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 
690,17 / m², segundo o modelo linear de regressão. 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 5.522.395,26. Com ajuste final de variação inferior a 1% do valor 

estimado, arredonda-se para R$ 5.500.000,00 (Cinco milhões e quinhentos mil 
reais). 

O presente laudo é composto por 07 (sete) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

 

Piracicaba - SP, 01 de setembro de 2026. 

 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 
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Laura Odorisi Pavan  Valter Lavandosque 
Assessora de Ampla Assistência 

 

Julia Gabriele Barros de Andrade​

Assessora de Ampla Assistência 

 Auxiliar Administrativo 

 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO 
MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 8.001,50 m² m² 2.081,00 m² 3.416,00 m² 6.284,00 m² 16.999,00 m² 

Bairro GUAMIUM CAPIM FINO VILA FÁTIMA SANTA TEREZINHA SANTA TEREZINHA 

Área de avaliação 8.001,50 m² m² 2.081,00 m² 3.416,00 m² 6.284,00 m² 16.999,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  01/09/2026 01/09/2026 01/09/2026 01/09/2026 

Valor inicial  R$ 1.290.000,00 R$ 1.950.000,00 R$ 2.500.000,00 R$ 13.600.000,00 

Valor/m²  R$ 619,89 R$ 570,84 R$ 397,84 R$ 800,05 

Fonte  

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-loteament
o-distrito-industrial-uninorte-
piracicaba-2081m2-venda-R
S1290000-id-2820397952/?s
ource=ranking%2Crp 

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-jardim-ma
tilde-ii-piracicaba-3416m2-ve
nda-RS1950000-id-2697934
087/?source=ranking%2Crp 

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-santa-tere
zinha-piracicaba-6284m2-ve
nda-RS2500000-id-2806624
624/?source=ranking%2Crp 

https://www.vivareal.com.br/i
movel/lote-terreno-santa-tere
zinha-piracicaba-16999m2-v
enda-RS13600000-id-28729
17158/?source=ranking%2C
rp 
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Assinaturas do documento

"LA 313_2026"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:WJ1VNE8P

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em02/09/2026 às 11:17:32 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SOLUTI Multipla v5",emitido em18/03/2026 - 10:20:00e válido até18/03/2028 - 10:20:00.

(Assinatura ICP-Brasil)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em02/09/2026 às 11:15:20 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SOLUTI Multipla v5",emitido em24/03/2026 - 15:13:00e válido até24/03/2028 - 15:13:00.

(Assinatura ICP-Brasil)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em02/09/2026 às 11:07:27 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SOLUTI Multipla v5",emitido em18/03/2026 - 15:51:00e válido até18/03/2028 - 15:51:00.

(Assinatura ICP-Brasil)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em02/09/2026 às 11:06:10 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SyngularID Multipla",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura ICP-Brasil)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em02/09/2026 às 10:47:15 (GMT-03:00)
Emitido por"AC SyngularID Multipla",emitido em09/01/2026 - 16:35:57e válido até08/01/2029 - 16:35:57.

(Assinatura ICP-Brasil)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2026/160285

e o código WJ1VNE8P ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº322/2025 - Rev 01​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

Imóvel destinado à área institucional 1, situado no Loteamento Residencial 
Canadá, no Bairro das Ondas, Piracicaba-SP, com frente para a Avenida das 
Ondas, sendo caracterizado como Área Institucional 1 conforme averbaçao 1 da 

referida matrícula. Possui 7.725,69 m² de área territorial matriculada, sem 
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cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 121.364 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.29.0329.0374.0000  ; I.C. reduzido:  1619976  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 
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Amostra 01 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-ondas-bairros-piracicaba-982

m2-venda-RS645000-id-2835147028/?

source=ranking%2Crp&trace_context=

b00c2f50-f370-43a8-87cd-fbf5d991a09

a​  

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-ondas-bairros-piracicaba-427

7m2-venda-RS1750000-id-288967148

9/?source=ranking%2Crp&trace_conte

xt=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa

89a0​ ​  
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Amostra 03 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-glebas-california-bairros-piraci

caba-4864m2-venda-RS2573000-id-27

17273749/?source=ranking%2Crp&tra

ce_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-

1da516c1734a​  

 

Amostra 04 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-glebas-california-bairros-piraci

caba-5615m2-venda-RS2246000-id-27

03031594/?source=ranking%2Crp&tra

ce_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-

1da516c1734a​  

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-glebas-california-bairros-piracicaba-5615m2-venda-RS2246000-id-2703031594/?source=ranking%2Crp&trace_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-1da516c1734a
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-glebas-california-bairros-piracicaba-5615m2-venda-RS2246000-id-2703031594/?source=ranking%2Crp&trace_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-1da516c1734a
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●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

982,00 m² R$ 645.000,00 R$ 657.400,65 R$ 12.400,65 

4.277,00 m² R$ 1.750.000,00 R$ 1.936.451,41 R$ 186.451,41 

4.864,00 m² R$ 2.573.000,00 R$ 2.164.312,65 R$ 408.687,35 

5.615,00 m² R$ 2.246.000,00 R$ 2.455.835,29 R$ 209.835,29 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 276208,59 e b = 388,18 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,88; e R = 0,94 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 88% e 

uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.275.151,76 (Três milhões, duzentos e setenta e cinco mil, cento e 

cinquenta e um reais e setenta e seis centavos), dividindo este valor pela área 

matriculada de 7.725,69 m², chegamos a um valor unitário de R$ 423,93 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 121.364 - 1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 7.725,69 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 423,93 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.275.151,76 (Três milhões, duzentos e setenta e cinco mil, 
cento e cinquenta e um reais e setenta e seis centavos). 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 
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Piracicaba - SP, 23 de setembro de 206. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Julia Gabriele Barros de Andrade  Valter Lavandosque 
Assessora de Gabinete 

 

 

 Auxiliar Administrativo 

 

 

 

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Bairro ONDAS ONDINHAS ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 7.725,69 m² 982,00 m² 4.277,00 m² 4.864,00 m² 5.615,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  23/09/2026 23/09/2026 23/09/2026 23/09/2026 

Valor ajustado  R$ 645.000,00 R$ 1.750.000,00 R$ 2.573.000,00 R$ 2.246.000,00 

Valor/m²  R$ 656,82 R$ 409,17 R$ 528,99 R$ 400,00 

Fonte  

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-ondas-bairros-pi
racicaba-982m2-venda-RS6450
00-id-2835147028/?source=rank
ing%2Crp&trace_context=b00c2
f50-f370-43a8-87cd-fbf5d991a0
9a 

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-ondas-bairros-pi
racicaba-4277m2-venda-RS175
0000-id-2889671489/?source=ra
nking%2Crp&trace_context=1cf
d98f8-676e-4001-99d0-1b48cbf
a89a0 

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-glebas-california
-bairros-piracicaba-4864m2-ven
da-RS2573000-id-2717273749/
?source=ranking%2Crp&trace_c
ontext=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f
-1da516c1734a 

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-glebas-california
-bairros-piracicaba-5615m2-ven
da-RS2246000-id-2703031594/
?source=ranking%2Crp&trace_c
ontext=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f
-1da516c1734a 
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Assinaturas do documento

"LA 322 - M  121.364 - 1 Rev 01"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:45R83BJP

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em24/09/2026 às 09:40:39 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em24/09/2026 às 09:37:05 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em24/09/2026 às 09:23:43 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em24/09/2026 às 09:15:15 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:56:56e válido até23/07/2028 - 14:56:56.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em23/09/2026 às 17:01:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 45R83BJP ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº323/2025 Rev 01​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ Imóvel destinado à Área Institucional 2, situado no Loteamento Residencial 
Canadá, no Bairro das Ondas, Piracicaba-SP, com frente para a rua 6, atualmente 

denominada Rua Profº Odair de Oliveira, sendo caracterizado como Área 
Institucional 2 conforme averbação 1 da referida matrícula. Possui 902,48 m² de 
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área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de 

infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 121.365 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.29.0326.0309.0000  ; I.C. reduzido:  1619982  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-ondas-bairros-piracicaba-982

m2-venda-RS645000-id-2835147028/?

source=ranking%2Crp&trace_context=

b00c2f50-f370-43a8-87cd-fbf5d991a09

a​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-ondas-bairros-piracicaba-427

7m2-venda-RS1750000-id-288967148

9/?source=ranking%2Crp&trace_conte

xt=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa

89a0​ ​ ​ ​  
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ondas-bairros-piracicaba-4277m2-venda-RS1750000-id-2889671489/?source=ranking%2Crp&trace_context=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa89a0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ondas-bairros-piracicaba-4277m2-venda-RS1750000-id-2889671489/?source=ranking%2Crp&trace_context=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa89a0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ondas-bairros-piracicaba-4277m2-venda-RS1750000-id-2889671489/?source=ranking%2Crp&trace_context=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa89a0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ondas-bairros-piracicaba-4277m2-venda-RS1750000-id-2889671489/?source=ranking%2Crp&trace_context=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa89a0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ondas-bairros-piracicaba-4277m2-venda-RS1750000-id-2889671489/?source=ranking%2Crp&trace_context=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa89a0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ondas-bairros-piracicaba-4277m2-venda-RS1750000-id-2889671489/?source=ranking%2Crp&trace_context=1cfd98f8-676e-4001-99d0-1b48cbfa89a0
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Amostra 03 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-glebas-california-bairros-piraci

caba-4864m2-venda-RS2573000-id-27

17273749/?source=ranking%2Crp&tra

ce_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-

1da516c1734a​  

 

Amostra 04 em 23/09/2026 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-glebas-california-bairros-piraci

caba-5615m2-venda-RS2246000-id-27

03031594/?source=ranking%2Crp&tra

ce_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-

1da516c1734 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-glebas-california-bairros-piracicaba-4864m2-venda-RS2573000-id-2717273749/?source=ranking%2Crp&trace_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-1da516c1734a
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-glebas-california-bairros-piracicaba-4864m2-venda-RS2573000-id-2717273749/?source=ranking%2Crp&trace_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-1da516c1734a
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-glebas-california-bairros-piracicaba-5615m2-venda-RS2246000-id-2703031594/?source=ranking%2Crp&trace_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-1da516c1734a
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-glebas-california-bairros-piracicaba-5615m2-venda-RS2246000-id-2703031594/?source=ranking%2Crp&trace_context=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f-1da516c1734a
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●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

982,00 m² R$ 645.000,00 R$ 657.400,65 R$ 12.400,65 

4.277,00 m² R$ 1.750.000,00 R$ 1.936.451,41 R$ 186.451,41 

4.864,00 m² R$ 2.573.000,00 R$ 2.164.312,65 R$ 408.687,35 

5.615,00 m² R$ 2.246.000,00 R$ 2.455.835,29 R$ 209.835,29 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 276208,59 e b = 388,18 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,88; e R = 0,94 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 626.528,69 (seiscentos e vinte e seis mil, quinhentos e vinte e oito 

reais e sessenta e nove centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 
902,48 m², chegamos a um valor unitário de R$ 694,23 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 121.365 - 1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 902,48 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 694,23 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 626.528,69 (seiscentos e vinte e seis mil, quinhentos e vinte e 
oito reais e sessenta e nove centavos). 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 
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Piracicaba - SP, 23 de setembro de 2026. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

 

Julia Gabriele Barros de Andrade  Valter Lavandosque 
Assessora de Gabinete 

 

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 

 Auxiliar Administrativo 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Bairro ONDAS ONDINHAS ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 902,48 m² 982,00 m² 4.277,00 m² 4.864,00 m² 5.615,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  23/09/2026 23/09/2026 23/09/2026 23/09/2026 

Valor ajustado  R$ 645.000,00 R$ 1.750.000,00 R$ 2.573.000,00 R$ 2.246.000,00 

Valor/m²  R$ 656,82 R$ 409,17 R$ 528,99 R$ 400,00 

Fonte  

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-ondas-bairros-pi
racicaba-982m2-venda-RS6450
00-id-2835147028/?source=rank
ing%2Crp&trace_context=b00c2
f50-f370-43a8-87cd-fbf5d991a0

9a 

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-ondas-bairros-pi
racicaba-4277m2-venda-RS175
0000-id-2889671489/?source=ra
nking%2Crp&trace_context=1cf
d98f8-676e-4001-99d0-1b48cbf

a89a0 

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-glebas-california
-bairros-piracicaba-4864m2-ven
da-RS2573000-id-2717273749/
?source=ranking%2Crp&trace_c
ontext=d1fcecf3-ae4b-4a57-984f

-1da516c1734a 

https://www.vivareal.com.br/imo
vel/lote-terreno-glebas-california
-bairros-piracicaba-5615m2-ven
da-RS2246000-id-2703031594/
?source=ranking%2Crp&trace_c
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Assinaturas do documento

"LA 323 - M  121.365 - 1 Rev. 01"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:G7ZBNLO4

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em24/09/2026 às 09:40:38 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em24/09/2026 às 09:37:05 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em24/09/2026 às 09:23:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em24/09/2026 às 09:15:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:56:56e válido até23/07/2028 - 14:56:56.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em23/09/2026 às 17:01:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código G7ZBNLO4 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº325/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA JURANDYR ROQUE 
CUSTODIO, Nº 0, ONDAS - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A EQUIPAMENTO 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

H
S

Z
X

LH
C

J.
P

ág
. 1

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, N
IL

T
O

N
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.

Página: 161

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:24 CPF: ***.120.485-**

Página: 387

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:36 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 3
24

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 965

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



2/8 

COMUNITÁRIO. Possui 5.415,76 m² de área territorial matriculada, sem cadastro 
de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de conservação foram 

consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 102.453 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.29.0232.0289.0000   ; I.C. reduzido:  1589188 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

H
S

Z
X

LH
C

J.
P

ág
. 2

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, N
IL

T
O

N
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.

Página: 162

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:24 CPF: ***.120.485-**

Página: 388

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:36 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 3
25

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 966

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



3/8 

 

Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 631.965,03 (Seiscentos e trinta e um mil, novecentos e sessenta e 

cinco reais e três centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 5.415,76 
m², chegamos a um valor unitário de R$ 116,69 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 102.453 - 1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 5.415,76 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 116,69 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 631.965,03 (Seiscentos e trinta e um mil, novecentos e 
sessenta e cinco reais e três centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 5.415,76 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 5.415,76 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 325-2025 - M  102 453 - 1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:HSZXLHCJ

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:46 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:52 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:21 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código HSZXLHCJ ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº326/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA MARIA BERNARDETTE 
MARTINS BALAS, Nº 0, ONDAS - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A EQUIPAMENTO 
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COMUNITÁRIO. Possui 17.838,52 m² de área territorial matriculada, sem 
cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 102.724 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.29.0250.0322.0000   ; I.C. reduzido:  1589469 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.459.190,94 (Um milhão, quatrocentos e cinquenta e nove mil, 

cento e noventa reais e noventa e quatro centavos), dividindo este valor pela área 

matriculada de 17.838,52 m², chegamos a um valor unitário de R$ 81,80 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 102.724 - 1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 17.838,52 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 81,80 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.459.190,94 (Um milhão, quatrocentos e cinquenta e nove mil, 
cento e noventa reais e noventa e quatro centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 17.838,52 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 17.838,52 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 326 -2025 - M  102 724 - 1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:CD7GEPXM

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:55 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:46 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:22 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código CD7GEPXM ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº328/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA MARIA BERNARDETTE 
MARTINS BALAS, Nº 0, ONDAS - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A EQUIPAMENTO 
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COMUNITÁRIO. Possui 4.221,38 m² de área territorial matriculada, sem cadastro 
de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de conservação foram 

consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 102.727 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.29.0251.0235.0000    ; I.C. reduzido:  1589473  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 552.452,00 (Quinhentos e cinquenta e dois mil, quatrocentos e 

cinquenta e dois reais), dividindo este valor pela área matriculada de 4.221,38 m², 
chegamos a um valor unitário de R$ 130,87 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 102.727 - 1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 4.221,38 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 130,87 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 552.452,00 (Quinhentos e cinquenta e dois mil, quatrocentos e 
cinquenta e dois reais). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

Z
7K

F
P

M
G

D
.

P
ág

. 7
 d

e 
8 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 183

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:24 CPF: ***.120.485-**

Página: 411

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:39 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 3
52

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 993

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



8/8 

 

ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.221,38 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 4.221,38 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 328-2025 - M  102 727 - 1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:Z7KFPMGD

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:55 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:47 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:53 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:22 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código Z7KFPMGD ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº329/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA INTERNO, Nº 0, ONDAS - 
PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como TERRENO 
URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 9.640,34 m² de 
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área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de 

infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 112.248 - 1º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.29.0269.0450.0000    ; I.C. reduzido: 1603094 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 913.229,41 (Novecentos e treze mil, duzentos e vinte e nove reais e 

quarenta e um centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 9.640,34 m², 
chegamos a um valor unitário de R$ 94,73 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 112.248 - 1º C.R.I , a área a ser avaliada é de 9.640,34 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 94,73 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 913.229,41 (Novecentos e treze mil, duzentos e vinte e nove 
reais e quarenta e um centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 9.640,34 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 9.640,34 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 329-2025 - M  112 248 - 1"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:L0LQ56UB

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:55 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:47 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:22 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código L0LQ56UB ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº330/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA DAS PRÍMULAS, Nº 0, SAO 
JORGE - PIRACICABA/SP - CEP: 13402-760, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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5.707,35 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 41.751 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.27.0162.0257.0000     ; I.C. reduzido: 1608013 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

1Z
C

Z
U

D
R

Y
.

P
ág

. 4
 d

e 
8 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 196

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:25 CPF: ***.120.485-**

Página: 426

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:42 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 3
70

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1011

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.duoimoveis.com.br/imoveis?codigo=AR0200
https://www.duoimoveis.com.br/imoveis?codigo=AR0200
https://www.lemansimoveis.com.br/search?opcao=venda&codigo=TE2278
https://www.lemansimoveis.com.br/search?opcao=venda&codigo=TE2278


5/8 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 651.379,86 (Seiscentos e cinquenta e um mil, trezentos e setenta e 

nove reais e oitenta e seis centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 
5.707,35 m², chegamos a um valor unitário de R$ 114,13 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 41.751 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 5.707,35 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 114,13 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 651.379,86 (Seiscentos e cinquenta e um mil, trezentos e 
setenta e nove reais e oitenta e seis centavos). 

 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 
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Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 5.707,35 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 5.707,35 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 330-2025 - M  41 751 - 2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:1ZCZUDRY

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:56 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:47 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:23 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 1ZCZUDRY ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº331/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA ANA CAROLINA COELHO, Nº 
0, SAO JORGE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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4.933,02 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 116.690 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.27.0555.0293.0000     ; I.C. reduzido: 1601598  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 
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Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 
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​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 599.805,90 (Quinhentos e noventa e nove mil, oitocentos e cinco 

reais e noventa centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 4.933,02 
m², chegamos a um valor unitário de R$ 121,59 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 116.690 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 4.933,02 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 121,59 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 599.805,90 (Quinhentos e noventa e nove mil, oitocentos e 
cinco reais e noventa centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.933,02 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 4.933,02 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 331-2025 - M  116 690 - 2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:OKU45Y9J

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:56 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:47 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:54 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:23 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código OKU45Y9J ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº333/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

​ O imóvel avaliando possui 1.090,00 m² de área ocupada por reservatórios de 

água. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 
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​ O imóvel avaliando está localizado em ESTRADA MUNICIPAL DO BAIRRO 
VOLTA GRANDE, Nº 0, SAO JORGE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA 
INSTITUCIONAL. Possui 13.397,20 m² de área territorial matriculada, sem 
cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 124.479 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.27.0574.0030.0000    ; I.C. reduzido:  1613103  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 
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●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

 

Amostras 

Amostra 01 em 15/10/2025 

 

https://www.geowi.com.br/imoveis?cod

igo=TE0103​  

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 15/10/2025 

 

https://www.venezianoimobiliaria.com.

br/imoveis?codigo=AR0036​

​ ​  
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Amostra 03 em 15/10/2025 

 

https://www.duoimoveis.com.br/imovei

s?codigo=AR0200​ ​  

Amostra 04 em 15/10/2025 

 

https://www.lemansimoveis.com.br/sea

rch?opcao=venda&codigo=TE2278 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 
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●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

500,00 m² R$ 120.000,00 R$ 304.640,56 R$ 184.640,56 

6.911,00 m² R$ 850.000,00 R$ 731.526,64 R$ 118.473,36 

4.335,00 m² R$ 700.000,00 R$ 559.999,81 R$ 140.000,19 

18.059,00 m² R$ 1.400.000,00 R$ 1.473.832,99 R$ 73.832,99 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 271347,31 e b = 66,59. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9119; e 0,9549 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,19% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.163.412,85 (Um milhão, cento e sessenta e três mil, quatrocentos 

e doze reais e oitenta e cinco centavos), dividindo este valor pela área matriculada 
de 13.397,20 m², chegamos a um valor unitário de R$ 86,84 / m². 

Resultado da avaliação 
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Segundo matrícula 124.479 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 13.397,20 
m². Porém á área possui 1.090,00 m² de área ocupada, logo a área avaliada será de 

12.307,20 m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 
86,84 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.068.757,25 (Um milhão, sessenta e oito mil, setecentos e 
cinquenta e sete reais e vinte e cinco centavos). 

 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 15 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 
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Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

LN
1K

1Y
JE

.
P

ág
. 8

 d
e 

9 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

.

Página: 216

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:25 CPF: ***.120.485-**

Página: 448

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:50 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 3
97

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1038

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



9/8 

 

ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 13.397,20 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Bairro REGIÃO OESTE SÃO JORGE GLEBAS CALIFÓRNIA ONDAS GLEBAS CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 13.397,20 m² 500,00 m² 6.911,00 m² 4.335,00 m² 18.059,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 15/10/2025 

Valor ajustado  R$ 120.000,00 R$ 850.000,00 R$ 700.000,00 R$ 1.400.000,00 

Valor/m²  R$ 240,00 R$ 122,99 R$ 161,48 R$ 77,52 
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Assinaturas do documento

"LA 333-2025 - M  124 479 - 2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:LN1K1YJE

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:56 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:55 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:24 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código LN1K1YJE ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº344/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA GOVERNADOR VALADARES, 
Nº 0, NOVO HORIZONTE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA 
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INSTITUCIONAL. Possui 7.090,07 m² de área territorial matriculada, sem 
cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 111.984 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.27.0533.0305.0000     ; I.C. reduzido: 1592040  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

3N
T

Q
X

S
5E

.
P

ág
. 4

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, N
IL

T
O

N
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.

Página: 261

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:25 CPF: ***.120.485-**

Página: 454

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:51 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
05

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1046

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939


5/8 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.023.702,15 (Três milhões, vinte e três mil, setecentos e dois reais 

e quinze centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 7.090,07 m², 
chegamos a um valor unitário de R$ 426,47 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 111.984 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 7.090,07 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 426,47 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.023.702,15 (Três milhões, vinte e três mil, setecentos e dois 
reais e quinze centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 7.090,07 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 7.090,07 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 344-2025 - M 111 984-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:3NTQXS5E

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:58 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:48:40 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:27 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 3NTQXS5E ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº345/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA GOVERNADOR VALADARES, 
Nº 0, NOVO HORIZONTE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA 
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INSTITUCIONAL. Possui 8.176,78 m² de área territorial matriculada, sem 
cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 111.985 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.27.0533.0113.0000     ; I.C. reduzido: 1592041 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

82
F

W
F

F
4W

.
P

ág
. 4

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, N
IL

T
O

N
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.

Página: 269

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:25 CPF: ***.120.485-**

Página: 463

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:51 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
16

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1057

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939


5/8 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 3.592.468,29 (Três milhões, quinhentos e noventa e dois mil, 

quatrocentos e sessenta e oito reais e vinte e nove centavos), dividindo este valor 

pela área matriculada de 8.176,78 m², chegamos a um valor unitário de R$ 439,35 / 

m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 111.985 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 8.176,78 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 439,35 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 3.592.468,29 (Três milhões, quinhentos e noventa e dois mil, 
quatrocentos e sessenta e oito reais e vinte e nove centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 8.176,78 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 8.176,78 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 345-2025 - M 111 985-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:82FWFF4W

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:59 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:48:41 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:28 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 82FWFF4W ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.

Página: 468

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:51 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
21

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1062

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos?cdConferencia=PMP-157670-2025-2-157670-82FWFF4W-I


SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 120

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
22

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1063

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 121

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
23

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1064

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 122

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
24

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1065

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 123

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
25

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1066

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 124

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
26

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1067

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 125

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
27

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1068

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



SOLICITADO POR: PREFEITURA FINANÇAS - CPF/CNPJ: ***.410.380-** DATA:  27/11/2025 09:10:59   

Página: 126

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:54 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
28

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1069

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



1/8 

Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº335/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA YUKIE TAKAKI, Nº 0, ÁGUA 
BRANCA - PIRACICABA/SP - CEP: 13426-751, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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2.028,28 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 48.429 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.04.0015.0649.0000    ; I.C. reduzido: 1600473  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 374.258,23 (Trezentos e setenta e quatro mil, duzentos e cinquenta 

e oito reais e vinte e três centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 
2.028,28 m², chegamos a um valor unitário de R$ 184,52 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 48.429 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 2.028,28 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 184,52 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 374.258,23 (Trezentos e setenta e quatro mil, duzentos e 
cinquenta e oito reais e vinte e três centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.028,28 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 2.028,28 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 335-2025 - M  48 429 - 2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:RJJ8T9GP

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:57 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:48 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:56 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:24 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código RJJ8T9GP ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº337/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ Imóvel destinado à Área de Uso Institucional, situado no Loteamento 

Residencial Portal da Água Branca, no Bairro Água Branca, Piracicaba-SP, com 

frente para a Estrada Francisco Luiz Razera, sendo caracterizado como Área de 
Uso Institucional conforme averbação 1 da referida matrícula. Possui 5.574,80 m² 
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de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As condições de 

infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 85.424 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.23.0061.0422.0000    ; I.C. reduzido: 1550842 

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 2.216.401,58 (Dois milhões, duzentos e dezesseis mil, quatrocentos 

e um reais e cinquenta e oito centavos), dividindo este valor pela área matriculada 
de 5.574,80 m², chegamos a um valor unitário de R$ 399,51 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 85.424 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 5.574,80 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 399,51 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.216.401,58 (Dois milhões, duzentos e dezesseis mil, 
quatrocentos e um reais e cinquenta e oito centavos). 

 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 23 de setembro de 2026. 
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Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Julia Gabriele Barros de Andrade  Valter Lavandosque 
Assessora de Gabinete 

 

Laura Odorisi Pavan​

Assessora de Ampla Assistência 

 Auxiliar Administrativo 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 5.574,80 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 5.574,80 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 337-2025 - M 85.424-2(1)"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:5V6L53D3

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em24/09/2026 às 09:40:38 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

LAURA ODORISI PAVAN (CPF: ***.686.518-**)em24/09/2026 às 09:37:05 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:53:57e válido até23/07/2028 - 14:53:57.

(Assinatura do Sistema)

MAURICIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em24/09/2026 às 09:23:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em15/12/2025 - 11:21:27e válido até14/12/2028 - 11:21:27.

(Assinatura do Sistema)

JULIA GABRIELE BARROS DE ANDRADE (CPF: ***.074.558-**)em24/09/2026 às 09:15:14 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em23/07/2025 - 14:56:56e válido até23/07/2028 - 14:56:56.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em23/09/2026 às 17:01:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 5V6L53D3 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº338/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA GLADYS APPARECIDA PIFFER 
M. DO AMARAL , Nº 0, ÁGUA BRANCA - PIRACICABA/SP - CEP: 13425-019, 

sendo caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA 
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INSTITUCIONAL. Possui 6.687,47 m² de área territorial matriculada, sem 
cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 87.254 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.23.0077.0088.0000     ; I.C. reduzido: 1550469  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

A
I7

55
Y

O
W

.
P

ág
. 4

 d
e 

8 
- 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 V
A

LT
E

R
 L

A
V

A
N

D
O

S
Q

U
E

, M
A

U
R

ÍC
IO

 A
K

IR
A

 S
A

N
T

A
N

A
, S

A
U

L 
B

R
U

N
O

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

, N
IL

T
O

N
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
A

 S
IL

V
A

.

Página: 229

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:26 CPF: ***.120.485-**

Página: 490

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 14:57 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
54

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1095

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**

https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://www.solucionegestaoimobiliaria.com.br/imovel/terreno-residencial-comercial-area-total-1210000m-a-venda-campestre-piracicaba/72
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939
https://conceitoimobiliaria.imb.br/comprar/sp/piracicaba/jardim-california/area/72338939


5/8 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 2.812.950,51 (Dois milhões, oitocentos e doze mil, novecentos e 

cinquenta reais e cinquenta e um centavos), dividindo este valor pela área 

matriculada de 6.687,47 m², chegamos a um valor unitário de R$ 420,63 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 87.254 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 6.687,47 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 420,63 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 2.812.950,51 (Dois milhões, oitocentos e doze mil, novecentos 
e cinquenta reais e cinquenta e um centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 6.687,47 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 6.687,47 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 338-2025 - M 87 254-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:AI755YOW

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:57 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:57 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:26 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código AI755YOW ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº339/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA MÁRIO SÉRGIO BALTIERI, Nº 
0, ÁGUA BRANCA - PIRACICABA/SP - CEP: 13426-391, sendo caracterizado 

como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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3.852,47 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 90.398 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.04.0234.0100.0000     ; I.C. reduzido: 1554657  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.329.063,63 (Um milhão, trezentos e vinte e nove mil, sessenta e 

três reais e sessenta e três centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 
3.852,47 m², chegamos a um valor unitário de R$ 344,99 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 90.398 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 3.852,47 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 344,99 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.329.063,63 (Um milhão, trezentos e vinte e nove mil, sessenta 
e três reais e sessenta e três centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 3.852,47 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 3.852,47 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 339-2025 - M 90 398-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:HPGF7VE1

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:57 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:57 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:26 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código HPGF7VE1 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº340/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA JUDITE SANTOS COELHO, Nº 
0, ÁGUA BRANCA - PIRACICABA/SP - CEP: 13425-230, sendo caracterizado 

como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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25.180,52 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 105.105 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.52.0160.0382.0000     ; I.C. reduzido: 1576468  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 12.492.559,58 (Doze milhões, quatrocentos e noventa e nove mil, 

quinhentos e cinquenta e nove reais e cinquenta e oito centavos), dividindo este 

valor pela área matriculada de 25.180,52 m², chegamos a um valor unitário de R$ 

496,12 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 105.105 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 25.180,52 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 496,12 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 12.492.559,58 (Doze milhões, quatrocentos e noventa e nove 
mil, quinhentos e cinquenta e nove reais e cinquenta e oito centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 25.180,52 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 25.180,52 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 340-2025 - M 105 105-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:IY9OVXY3

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:58 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:49 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:47:58 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:26 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código IY9OVXY3 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº342/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA BENTO ROMÃO, Nº 0, 
CAMPESTRE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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4.265,68 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 84.407 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.55.0016.0090.0000     ; I.C. reduzido: 1546541  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.545.327,89 (Um milhão, quinhentos e quarenta e cinco mil, 

trezentos e vinte e sete reais e oitenta e nove centavos), dividindo este valor pela 

área matriculada de 4.265,68 m², chegamos a um valor unitário de R$ 362,27 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 84.407 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 4.265,68 m². 
Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 362,27 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.545.327,89 (Um milhão, quinhentos e quarenta e cinco mil, 
trezentos e vinte e sete reais e oitenta e nove centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.265,68 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 4.265,68 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 342-2025 - M 84 407-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:B8OW7XEB

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:58 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:50 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:48:39 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:27 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código B8OW7XEB ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº346/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

​ O imóvel avaliando possui 1.100,00 m² de área ocupada por reservatórios de 

água. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 
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​ O imóvel avaliando está localizado em AVENIDA LARANJAL PAULISTA, Nº 
0, CAMPESTRE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 

2.900,00 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 113.740 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.55.0039.0259.0000     ; I.C. reduzido: 1593507  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 
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●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

 

Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 
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●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 

 

Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

5/
15

76
70

 e
 o

 c
ód

ig
o 

9V
G

G
9B

10
.

P
ág

. 5
 d

e 
8 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 V

A
LT

E
R

 L
A

V
A

N
D

O
S

Q
U

E
, M

A
U

R
ÍC

IO
 A

K
IR

A
 S

A
N

T
A

N
A

, S
A

U
L 

B
R

U
N

O
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
, N

IL
T

O
N

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

A
 S

IL
V

A
.

Página: 278

Peça do processo/documento PMP 2025/157670, materializada por: S.B.D.O em 23/09/2026 16:27 CPF: ***.120.485-**

Página: 527

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 25/09/2026 15:01 CPF: ***.936.888-**

P
ar

a 
co

nf
er

ên
ci

a,
 a

ce
ss

e 
o 

si
te

 h
ttp

s:
//s

em
pa

pe
l.p

ira
ci

ca
ba

.s
p.

go
v.

br
/a

te
nd

im
en

to
/c

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

s 
e 

in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 P

M
P

 2
02

6/
18

10
35

 e
 o

 c
ód

ig
o 

4M
5F

Y
Z

00
.

P
ág

. 4
99

 d
e 

53
6 

- 
D

oc
um

en
to

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
E

LO
 M

A
G

R
O

 M
A

R
O

U
N

, H
E

LI
O

 D
O

N
IZ

E
T

E
 Z

A
N

A
T

T
A

.

Página: 1140

Peça do processo/documento PMP 2026/181035, materializada por: G.C.V em 01/10/2026 14:19 CPF: ***.936.888-**



6/8 

 

Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 830.531,00 (Oitocentos e trinta mil, quinhentos e trinta e um reais), 

dividindo este valor pela área matriculada de 2.900,00 m², chegamos a um valor 

unitário de R$ 286,39 / m². 

Resultado da avaliação 
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Segundo matrícula 113.740 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 2.900,00 
m². Porém o imóvel avaliando possui 1.100,00 m² de área ocupada, logo a área 

avaliada será de 1.800,00 m². Com valor de mercado da área por metro quadrado 

avaliado em R$ 286,39 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 515.502,00 (Quinhentos e quinze mil, quinhentos e dois reais). 

O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 2.900,00 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 2.900,00 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 346-2025 - M 113 740-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:9VGG9B10

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:16:59 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:18:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:48:41 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:28 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código 9VGG9B10 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº347/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em ESTRADA FRANCISCO FILLET, Nº 0, 
CAMPESTRE - PIRACICABA/SP - CEP: 13401-785, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA INSTITUCIONAL. Possui 
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11.420,09 m² de área territorial matriculada, sem cadastro de área edificada. As 

condições de infraestrutura e estado de conservação foram consideradas na 

avaliação. 

Matrícula do imóvel: 114.246 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.25.0307.0423.0000    ; I.C. reduzido: 1597148   

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 5.290.014,09 (Cinco milhões, duzentos e noventa mil, quatorze reais 

e nove centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 11.420,09 m², 
chegamos a um valor unitário de R$ 463,22 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 114.246 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 11.420,09 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 463,22 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 5.290.014,09 (Cinco milhões, duzentos e noventa mil, quatorze 
reais e nove centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 11.420,09 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 11.420,09 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 347-2025 - M 114 246-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:ILS8WOIE

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:17:00 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:20:09 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:48:41 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:28 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código ILS8WOIE ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº348/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA APARICIO DE GODOY 
BRUNHEROTO, Nº 0, CAMPESTRE - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, sendo 

caracterizado como TERRENO URBANIZADO DESTINADO A ÁREA 
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INSTITUCIONAL. Possui 4.313,03 m² de área territorial matriculada, sem 
cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 119.295 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.25.0337.0336.0000    ; I.C. reduzido: 1603770  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 
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Amostras 

Amostra 01 em 16/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Crp​  

​  

 

 

 

 

Amostra 02 em 16/10/2025 

 

https://www.palaceimobiliaria.com.br/i

movel/terreno-residencial-a-venda-agu

a-branca-piracicaba/AR0090​

​ ​ ​  
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Amostra 03 em 16/10/2025 

 

https://www.solucionegestaoimobiliaria

.com.br/imovel/terreno-residencial-com

ercial-area-total-1210000m-a-venda-ca

mpestre-piracicaba/72​ ​  

Amostra 04 em 16/10/2025 

 

https://conceitoimobiliaria.imb.br/compr

ar/sp/piracicaba/jardim-california/area/

723389 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 581.390,62 R$ 181.390,62 

4.500,00 m² R$ 2.600.000,00 R$ 1.667.994,86 R$ 932.005,14 

12.100,00 m² R$ 4.800.000,00 R$ 5.645.929,43 R$ 845.929,43 

68.000,00 m² R$ 35.000.000,00 R$ 34.904.685,09 R$ 95.314,91 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = -687361,15 e b = 523,41. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9980; e 0,9990 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 99,80% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 1.570.115,44 (Um milhão, quinhentos e setenta mil, cento e quinze 

reais e quarenta e quatro centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 
4.313,03 m², chegamos a um valor unitário de R$ 364,04 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 119.295 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 4.313,03 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 364,04 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 1.570.115,44 (Um milhão, quinhentos e setenta mil, cento e 
quinze reais e quarenta e quatro centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 16 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 4.313,03 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL JARDIM CALIFÓRNIA ÁGUA BRANCA CAMPESTRE JARDIM CALIFÓRNIA 

Área de avaliação 4.313,03 m² 2.424,00 m² 4.500,00 m² 12.100,00 m² 68.000,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 16/10/2025 

Valor ajustado  R$ 400.000,00 R$ 2.600.000,00 R$ 4.800.000,00 R$ 35.000.000,00 

Valor/m²  R$ 165,02 R$ 577,78 R$ 396,69 R$ 514,71 
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Assinaturas do documento

"LA 348-2025 - M 119 295-2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:REW6DTJR

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:17:00 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:20:09 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:48:42 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

SAUL BRUNO DE OLIVEIRA (CPF: ***.120.485-**)em28/10/2025 às 15:04:29 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em21/07/2025 - 10:40:46e válido até21/07/2028 - 10:40:46.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código REW6DTJR ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Prefeitura do Município de Piracicaba - SP  ​
Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários​

Lei nº 8.965/2018 – Decreto 20.313/2025 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE BEM IMÓVEL – Nº419/2025​
 

PROTOCOLO: PMP 2025/157670 

Solicitante: MUNICÍPIO DE PIRACICABA 

​  

Finalidade 

​ O presente laudo tem por finalidade a determinação do valor de mercado do 

bem imóvel avaliando, atendendo às necessidades do solicitante para fins de 

atualização de valor dos próprios municipais. 

Objetivo 

​ O objetivo deste laudo é estimar o valor de mercado do imóvel objeto da 

avaliação, com base em critérios técnicos e normativos, considerando as condições 

atuais do mercado imobiliário e as características intrínsecas e extrínsecas do bem. 

Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

​ Esta avaliação foi realizada com base nas informações disponíveis e nos 

dados obtidos em pesquisa de mercado. Ressalta-se que o valor apurado reflete a 

realidade do mercado na data de referência e pode sofrer variações conforme 

mudanças econômicas e sociais. Não foram realizados ensaios ou investigações 

sobre eventuais ônus ou passivos ambientais, cabendo ao solicitante a verificação 

junto aos órgãos competentes. 

Identificação e caracterização do imóvel avaliando 

​ O imóvel avaliando está localizado em RUA MALVINA CZYNCZYK, Nº 0, 
CAMPESTRE - PIRACICABA/SP - CEP: 13401-618, sendo caracterizado como 

TERRENO URBANIZADO Possui 1.636,36 m² de área territorial matriculada, sem 
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cadastro de área edificada. As condições de infraestrutura e estado de 

conservação foram consideradas na avaliação. 

Matrícula do imóvel: 129.195 - 2º C.R.I 

Inscrição Cadastral: 01.25.0073.1465.0000    ; I.C. reduzido: 1617794  

Diagnóstico de mercado 

​ A pesquisa de mercado foi realizada considerando imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, localizados na mesma região ou em 

regiões com atributos equivalentes. O mercado imobiliário na região tem 

apresentado tendência de valorização, influenciado por fatores como polos de 

influência como loteamento com restrição de acesso, infraestrutura local, oferta e 

demanda, condições econômicas, entre outros. 

Métodos e procedimentos utilizados 

A metodologia empregada para a avaliação foi o método comparativo direto 

de dados de mercado, conforme recomendações da NBR 14.653. Este método 

consiste na análise de valores praticados em negociações recentes de imóveis 

similares, ajustando os preços conforme as particularidades do imóvel avaliando. 

Especificação da avaliação 

Os dados foram coletados a partir de fontes confiáveis, como imobiliárias, 

corretores, sites especializados e registros públicos. Foram consideradas variáveis 

como localização, área, valor venal, infraestruturas urbanas e valor de mercado. 

Dados utilizados 

​ Os dados de mercado utilizados na avaliação incluem informações de imóveis 

comparáveis ao avaliado, com os seguintes atributos principais: 

●​ Tipologia: terrenos com área territorial semelhante. 

●​ Preços praticados: Faixa de valores por metro quadrado 

Vide tabela de amostras em Anexo I. 

Amostras 
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Amostra 01 em 17/10/2025 

 

https://www.upimobiliaria.com.br/imove

is?codigo=TE5289​ ​  

​  

 

 

 

 

 

 

 

Amostra 02 em 17/10/2025 

 

https://www.cmrimobiliaria.com.br/imov

el/terreno--lote-a-venda-bairro-campes

tre-em-piracicaba/M33187​​  
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Amostra 03 em 17/10/2025 

 

https://beviconsultoriaimobiliaria.com.b

r/7424-terreno-de-condominio-em-pira

cicaba-bairro-campestre.html​  

 

 

​ ​ ​  

 

Amostra 04 em 17/10/2025 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote

-terreno-campestre-bairros-piracicaba-

2424m2-venda-RS400000-id-2838682

145/?source=ranking%2Cr 

 

Descrição das variáveis 

Definição do critério de enquadramento de cada uma das características dos 

elementos amostrais principais variáveis consideradas no estudo foram: 

●​ Localização e infraestrutura urbana 

●​ Estado de conservação do imóvel 

●​ Oferta e demanda no mercado local 

●​ Preço por metro quadrado 
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Tratamento dos dados e identificação do resultado 

Ajustando os valores das amostras com o coeficiente de redução obtido e 

aplicado à expressão de modelo linear de regressão (Yest=a+bx), obteve-se a 

seguinte tabela e gráfico de aderência:​  

 

Área Preço inicial Preço ajustado Resíduo ajustado 

150,00 m² R$ 85.000,00 R$ 57.448,37 R$ 27.551,63 

1.000,00 m² R$ 120.000,00 R$ 181.208,39 R$ 61.208,39 

1.320,00 m² R$ 250.000,00 R$ 227.800,40 R$ 22.199,60 

2.424,00 m² R$ 400.000,00 R$ 388.542,83 R$ 11.457,17 

​  

Com a tabela, utilizando as funções de inclinação e intercepção do software 

google planilhas, obteve-se os seguintes valores para a e b no modelo de regressão 

linear: a = 35608,37 e b = 145,60. 
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Com estes dados obtidos, pôde-se encontrar os seguintes coeficientes de 

determinação (R²) e correlação (R): 

​ R² = 0,9164; e 0,9573 

O que significa dizer que o poder de explicação do modelo foi de R² = 91,64% 

e uma correlação muito forte (|0,9|<R<|1,0|) de causa e efeito da variável preço e 

área no modelo. 

​ Analisando o gráfico obtido, foi percebido a linha de tendência 

(vermelha) muito semelhante, praticamente concomitante a curva de aderência 

(azul), o que significa dizer que o valor estimado pelo modelo adotado, estará 

próximo dos valores observados.  

​ Aplicando o modelo linear de regressão à área matriculada, estima-se 

um valor de R$ 273.861,21 (Duzentos e setenta e três mil, oitocentos e sessenta e 

um reais e vinte e um centavos), dividindo este valor pela área matriculada de 
1.636,36 m², chegamos a um valor unitário de R$ 167,36 / m². 

Resultado da avaliação 

Segundo matrícula 129.195 - 2º C.R.I , a área a ser avaliada é de 1.636,36 
m². Com valor de mercado da área por metro quadrado avaliado em R$ 167,36 / m². 

Com base na metodologia aplicada, no tratamento dos dados e na análise 

comparativa, o valor de mercado do imóvel avaliando na data de referência é 

estimado em R$ 273.861,21 (Duzentos e setenta e três mil, oitocentos e 
sessenta e um reais e vinte e um centavos). 
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O presente laudo é composto por 08 (oito) laudas e foi elaborado conforme 

os princípios da engenharia de avaliações. 

 

Piracicaba - SP, 17 de outubro de 2025. 

 

Comissão Permanente de Avaliação de Bens Imóveis e de Valores Imobiliários 

   

Maurício Akira Santana  Saul Bruno de Oliveira 
Engenheiro Civil  Engenheiro Civil 

   

Nilton Henrique da Silva  Valter Lavandosque 
Superintendente  Auxiliar Administrativo 

 

 

 

 

 

 

 

Piracicaba, SP _____ de _______________ de 2025. 

Homologo o parecer supra. 

 

MARCELO MAGRO MAROUN 

PROCURADOR GERAL DO MUNICÍPIO 
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ANEXO I TABELA DE AMOSTRAS 

Dados Dados do imóvel 
avaliado Amostra 1 Amostra 2 Amostra 3 Amostra 4 

Área do lote 1.636,36 m² 150,00 m² 1.000,00 m² 1.320,00 m² 2.424,00 m² 

Bairro REGIÃO SUL CAMPESTRE CAMPESTRE CAMPESTRE CAMPESTRE 

Área de avaliação 1.636,36 m² 150,00 m² 1.000,00 m² 1.320,00 m² 2.424,00 m² 

Fonte (QR code)  

 

Data da consulta  17/10/2025 17/10/2025 17/10/2025 17/10/2025 

Valor ajustado  R$ 85.000,00 R$ 120.000,00 R$ 250.000,00 R$ 400.000,00 

Valor/m²  R$ 566,67 R$ 120,00 R$ 189,39 R$ 165,02 
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Assinaturas do documento

"LA 419_2025 - M 129 195 - 2"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:M5QGBY79

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

MAURÍCIO AKIRA SANTANA (CPF: ***.672.478-**)em10/11/2025 às 11:22:51 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em31/07/2025 - 09:47:22e válido até31/07/2028 - 09:47:22.

(Assinatura do Sistema)

VALTER LAVANDOSQUE (CPF: ***.425.008-**)em29/10/2025 às 08:22:22 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em29/07/2025 - 10:41:36e válido até29/07/2028 - 10:41:36.

(Assinatura do Sistema)

NILTON HENRIQUE DA SILVA (CPF: ***.940.968-**)em28/10/2025 às 16:51:29 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 16:27:35e válido até16/07/2028 - 16:27:35.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2025/157670

e o código M5QGBY79 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.
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Assinaturas do documento

"PL - alienação de áreas institucionais - ANEXOS"

Esta página foi gerada automaticamente pelo sistema para detalhamento das assinaturas e
não é contabilizada na numeração de páginas de processo.

Código para verificação:4M5FYZ00

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatáriosnas datas indicadas:

HELIO DONIZETE ZANATTA (CPF: ***.954.388-**)em01/10/2026 às 14:16:39 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em16/07/2025 - 10:21:37e válido até16/07/2028 - 10:21:37.

(Assinatura do Sistema)

MARCELO MAGRO MAROUN (CPF: ***.873.218-**)em01/10/2026 às 12:29:41 (GMT-03:00)
Emitido por"SolarBPM",emitido em06/01/2025 - 14:06:47e válido até06/01/2028 - 14:06:47.

(Assinatura do Sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link
https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos e informe o processo PMP 2026/181035

e o código 4M5FYZ00 ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.

https://sempapel.piracicaba.sp.gov.br/atendimento/conferenciaDocumentos?cdConferencia=PMP-181035-2026-2-181035-4M5FYZ00-I

