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A MUNICIPALIDADE DE SANTA FE DO SUL

RELATORIO SOBRE APORTE DE BEM PATRIMONIAL NO REGIME PROPRIO DE PREVIDENCIA
DO MUNICIPIO DE SANTA FE DO SUL

BREVE RELATO:

Trata-se proposta de incorporacdo de bens patrimoniais pertencente a municipalidade de
SANTA FE DO SUL ao Regime Préprio de Previdéncia do Municipio de SANTA FE DO SUL, com
fundamento no Artigo 40 da Constituicdo Federal, em consonancia com o Artigo 249 da Carta
Magna.

Em atendimento ao que determina a Portaria Ministerial 1467/2022, o RPPS elaborou laudos
mercadoldgicos e junto com as demais informacdes e documentos acostados, iremos analisar
sua viabilidade.

Os bens imoéveis sdo:

A) Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

B) Rua Quatro — Lote n. 01B — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

C) RuaUm-—Lote n.01C—Quadra F—Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;
D) Rua Um—Loten.01D—Quadra F—Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

E) Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa

Fé do Sul/SP;

F) Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa
Fé do Sul/SP;

G) Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa
Fé do Sul/SP;

H) Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do
Sul/SP;

)  Rua 16, n° 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP.

Observando os Laudos Mercadoldgicos, que fardo parte integral deste documento, os imoveis
poderdo fazer parte do ativo garantidor do Regime Proprio de Previdéncia Social do Municipio
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de SANTA FE DO SUL, tendo como Unico objetivo, garantir o pagamento de beneficios futuros

concedidos pelo sistema previdencidrio, ficando entdo, desde ja, impossibilitado de ser
utilizado para outros fins.

INFORMAGOES GERAIS DO RPPS:

O sistema previdencidrio do municipio de SANTA FE DO SUL, denominado como
SANTAFEPREV, tem a responsabilidade de administrar as concessdes de beneficios
previdenciarios previstos em sua Lei Municipal, em consonancia com a Constituicdo Federal.
Paratanto, a autarquia, em sua estrutura técnica, recebe os recursos financeiros provenientes
de contribuicBes patronais e funcionais e buscam aplicar, processos de capitalizacdo, com
objetivo de custear estes beneficios até o final da vida de seus segurados.

Em pesquisa no sistema CADPREV, mantido pelo Ministério da Previdéncia Social, podemos
obter informagdes importantes na busca de elucidar de forma objetiva, a real condi¢do do
RPPS de SANTA FE DO SUL, em receber bem patrimonial.

No ultimo Demonstrativo de Resultados da Avaliacdo Atuarial apresentado ao sitio oficial do
sistema de controle de dados dos RPPS, apresentam os seguintes dados:

COMPARATIVO - TRES ULTIMOS EXERCICIOS

2022 2023 2024
Ativos 1583 1604 1659
Aposentados 358 367 369
Pensionistas 128 134 136
Meédia Sal. Ativos 3.103,21 3.422,74 3.735,26
Meédia Prov. Inativos 2.848,07 3.096,80 3.310,97
Meédia Pensdes 2.039,34 2.224,81 2.244,21
Id. Méd. Ativos 46,15 46,61 47,00
Id. Méd. Aposentados 67,01 67,84 68,65
Id. Méd. Pensionistas 59,89 60,27 59,74
Id. Proj .Aposentadoria 62,80 63,32 63,46

Em dados apresentados ao Sistema de Informacdes dos Regimes Publicos de Previdéncia Social
referente ao més de dezembro de 2024, temos 1659 servidores ativos, 369 aposentados e 136
pensionistas, totalizando 2.164 beneficiarios.

Nas informacGes complementares, entre elas, o fluxo atuarial, apesar de demonstrar um periodo
de superavit financeiro, o RPPS de SANTA FE DO SUL possui um significativo passivo atuarial,
gerando assim, de acordo com o Plano de Beneficios atual, uma instabilidade financeira e atuarial
as futuras geracgdes.
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PASSIVOS DO PLANO
Provisdo para beneficios a conceder
Valor atual dos Beneficios Futuros
Valor Atual das Contribuicdes Futuras
ENTE
SERVIDOR
Provisdo para beneficios concedidos
Valor atual dos Beneficios Futuros
Valor atual das contribuicbes Futuras
ENTE
SERVIDOR

ATIVOS DO PLANO

Fundos de Investimento
Acordos Previdencidrios
Compensacéo

269.198.948,54
391.155.812,97
121.956.864,43
55.000.154,54
66.956.709,88
183.294.333,05
183.799.139,91
504.806,86
0,00
504.806,86
186.659.758,37
126.918.822,91
24.510.426,36
35.230.509,10

289.075.007,93
421.652.060,76
132.577.052,84
59.789.651,28
72.787.401,56
195.193.916,96
195.962.221,66
768.304,70
0,00
768.304,70
212.210.231,21
150.066.928,16
25.086.446,10
37.056.856,95

Dez/2022 Dez/2023 Dez/2024

338.755.040,65
481.559.202,27
142.804.161,62
64.401.876,81
78.402.284,81
205.729.538,21
206.729.594,33
1.000.056,13
0,00
1.000.056,13
231.395.279,93
170.147.035,28
26.833.804,82
34.414.439,83

Imprescindivel o entendimento que, apesar de obter um crescimento patrimonial significativo nos

ultimos anos, o crescimento das despesas previdencidrias tem sido extremamente altas, gerando

assim, um aumento do passivo atuarial e por conseguéncia, necessidade de adequacdo do plano

de equacionamento do déficit atuarial.

Entre os anos de 2022 a 2024, o aumento com despesas previdenciadrias apenas dos atuais

segurados ativos, representam 24,57% de majoracdo. Ja em relacdo aos aposentados e

pensionistas, o aumento é de 11,89%.

INFORMAGOES ATUARIAIS 2023-2022 2024-2023

Provisdo para beneficios a conceder 7,38% 17,19%
Valor atual dos Beneficios Futuros 7,80% 14,21%

Valor Atual das Contribuicdes Futuras 8,71% 7,71%
ENTE 8,71% 7,71%

SERVIDOR 8,71% 7,71%

Provisao para beneficios concedidos 6,49% 5,40%
Valor atual dos Beneficios Futuros 6,62% 5,49%

Valor atual das contribuicdes Futuras 52,20% 30,16%
ENTE - -

SERVIDOR 52,20% 30,16%

Ao analisar estes percentuais, percebemos que os impactos gerados em virtude dos aumentos
salariais e da concessdo de beneficios, tem gerado aumento progressivo e intenso das despesas,
gerando um aumento do passivo superior a 20% nos ultimos dois anos.

Quando falamos de ativo garantir, percebemos que o aumento também foi bastante interessante
(22,73%), porém, o seu montante, ndo faz frente ao crescimento da despesa, gerando um
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desconpasso atuarial e uma instabilidade econdmica ao ente nos proximos exercicios.

ATIVOS DO PLANO 13,69% 9,04%
Fundos de Investimento 18,24% 13,38%
Acordos Previdenciarios 2,35% 6,97%
Compensacao 5,18% -7,13%
. Aliguota Definida RS Contribuicao
Ente Federativo 11,50% 9.264.222,74
Taxa de Administracdo 3,00% 2.416.753,76
Ente Federativo - Total 14,50% 11.680.976,50
Segurados Ativos 14,00% 11.278.184,21
Aposentados 14,00% 66.717,00
Pensionistas 14,00% 8.137,89
TOTAL 28,50% 23.034.015,60

Em relacdo ao plano de custeio, percebemos que o RPPS possui uma aliquota de contribuicdo
com percentuais ainda bastante reduzidos, ou seja, apenas 11,50% da base de contribuicdo é
repassada pelo ente federativo para custeio das despesas previdencidrias, muito aquém, dos
28,00% permitidos, em conformidade do Artigo 22 da Lei Federal 9717/1998, além ldgico, do
plano de equacinamento de déficit.

O déficit atuarial, apresentado nos ultimos estudos atuariais, vem sendo repassado pelo
municipio de SANTA FE DO SUL com os seguintes valores, demonstrado na avaliacdo atuarial
como ndo suficiente.

Ano Aporte

2025 RS 13.444.480,51
2026 RS 14.619.895,87
2027 RS 16.108.467,08
2028 RS 17.302.543,75
2029 RS 17.475.569,19
2030 RS 17.650.324,88
2031 RS 17.826.828,13
2032 RS 18.005.096,41
2033 RS 18.185.147,37
2034 RS 18.366.998,85
2035 RS 18.550.668,83
2036 RS 18.736.175,52
2037 RS 18.923.537,28
2038 RS 19.112.772,65
2039 RS 19.303.900,38
2040 RS 19.496.939,38
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2041 RS 19.691.908,78
2042 RS 19.888.827,86
2043 RS 20.087.716,14
2044 RS 20.288.593,30
2045 RS 20.491.479,24
2046 RS 20.696.394,03
2047 RS 20.903.357,97
2048 R$21.112.391,55
2049 RS 21.323.515,46
2050 RS 21.536.750,62
2051 RS 21.752.118,12
2052 RS 21.969.639,31
LEI 4437/2023 274.371.920,02

Fixado em valor presente em RS 274.371.920,02, o plano de equiacionamento do déficit
atuarial compromete o orcamento municipal até o ano de 2052, podendo nos préoximos anos,
representar responsabilidades ainda maiores.

DOS FUNDAMENTOS DO APORTE DE ATIVOS

Com objetivo de equacionar o passivo atuarial e atender ao principio do equilibrio financeiro
e atuarial previsto no Artigo 40 da Magna Carta, os valores previsto com contribuicdes, sejam
elas com as aliquotas normais, ou com os valores necessarios para pagamento do passivo,
tem sido cada vez mais volumoso, impossibilitando em certos momentos, os entes federativos
a manterem o custeio de atividades essenciais para a administracao publica.

Em virtude das impossibilidades em certo momento de cumprir com 0s compromissos
assumir junto ao Regime Préprio de Previdéncia Social e da necessidade de garantir aos
servidores publicos vinculados o recebimento de contraprestacdo pecunidria apds seu
periodo laborativo, a norma geral e a constituicdo trouxeram mecanismos que possibilitam
estes pagamentos com bens, direitos e demais ativos.

A vinculagdo destes mecanismos na estrutura previdenciaria, sempre devem se pautar em
principios fundamentais a administracdo publica, entre eles, da legalidade, eficicia, eficiéncia
e economicidade.

O escopo do sistema previdenciario na estrutura semelhante ao do Instituto de Previdéncia
do Municipio de SANTA FE DO SUL, é de possuir ao longo do periodo o maior volume
econdmico possivel para custeio das despesas futuras, se atentando a instabilidade do regime,
além, da solvéncia e liquidez do plano de beneficios. As medidas possiveis de serem adotadas,



Y
|_' P

ec2g

L b

]
o

apesar de possibilitar a incorporaracdo de ativos que ndo sejam, necessariamente dinheiro
em espécia, possibilita que, com medidas de médio e longo prazo, gere retornos econémicos
significativos, auxiliarando assim, na busca do equilibrio do sistema e da capacidade
econOmica da autarquia em cumprir com 0s compromissos assumidos. Neste sentido, o Artigo
249 da Constituicdo Federal menciona:

Art. 249. Com o objetivo de assegurar recursos para o
pagamento de proventos de aposentadoria e pensdes
concedidas aos respectivos servidores e seus dependentes, em
adicGo aos recursos dos respectivos tesouros, a Unido, os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios poder&o constituir
fundos integrados pelos recursos provenientes de contribuigcdes
e por bens, direitos e ativos de qualquer natureza, mediante lei
que dispord sobre a natureza e administragdo desses fundos.
(Incluido pela Emenda Constitucional n® 20, de 1998)

Em analise, é plenamente possivel a incorporacdo destes bens, concedendo aos entes a
possibilidade de transferéncia de seus ativos a estrutura previdenciaria, sempre com o
objetivo, de atender ao principio do equilibrio financeiro e atuarial. Ainda na situacdo exposta,
a Lei Federal 9717/1998 também concede autonomia administrativa, no sentido de deliberar
sobre este tema. Os ditames do art. 19, Ill, da Lei n29.717, de 1998, bem como o art. 89,
paragrafo Unico da Lei Complementar n2 101, de 2000, a Lei de Responsabilidade Fiscal — LRF,
guanto a limitacdo de utilizacdo dos recursos previdenciarios somente para seus fins, no caso,
o pagamento dos beneficios previdenciarios, incluindo os pagamentos das despesas
administrativas da unidade gestora do RPPS. Em suma, a vinculacdo destes ativos, sé poderao
ser utilizados para pagamento de beneficios previdenciarios.

Ademais, a recente remenda constitucional 103/2019 trouxe mais subsidios em relacao as
normas gerais de organizacdo do sistema, vejamos:

§22da ECn?103:

“I —requisitos para sua extingdo e consequente migra¢cdo para o
Regime Geralde Previdéncia Social;

Il —modelo de arrecadagdo, de aplicacdo e de utilizacédo
dos recursos;
I — fiscalizagdo pela Unido e controle externo e social;

IV —definicdo de equilibrio financeiro e atuarial;
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% — condig¢bes para instituicdo do fundo com finalidade
previdencidria deque trata o art. 249 e para vincula¢do a ele dos
recursos provenientes decontribuicbes e dos bens, direitos e
ativos de qualquer natureza;

VI — mecanismos de equacionamento do déficit atuarial;

Vil —estruturagdo do drgdo ou entidade gestora do regime,
observados os principios relacionados com governanga,
controle interno e transparéncia;,

Vil — condigbes e hipoteses para responsabilizagdo
daqueles que desempenhem atribuicOes relacionadas, direta ou
indiretamente, com a gestdo do regime;

IX —condigbes para adesdo a consorcio publico;

X — parGmetros para apuraglo da base de cdlculo e
definicGo de aliquota de contribuicbes ordindrias e
extraordindrias”.

Abrangendo ainda mais a possibilidade de incorporacdo dos bens, direitos e atuvos de
qualguer natureza, apesar de ja ser objeto de citacBes na Portarias Ministeriais 402, 403 e
464, a super portaria 1467/2022 menciona de forma bastante enfatica a situacdo pretendida,
possibilitando entre outras situacdes, o aporte de imdvel.

Reza o artigo 55 da sobredita Portaria MTP n2 1.467, de 2022 que, “no caso de a avaliagdo
atuarial apurar déficit atuarial, deverdo ser adotadas medidas para oseu equacionamento,
que poderdo consistir em:

/ - plano de amortizagdo com contribuices
suplementares, na forma dealiquotas ou aportes mensais
com valores preestabelecidos;

Il - segregagéo da massa;

i1l - aporte de bens, direitos e ativos, observados os
critérios previstosno art. 63; e

v - adequacbes das regras de concess@o, cdlculo e
reajustamento dos beneficios, na forma do art.164.”
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Art. 63. Em adicdo aos planos de amortizagdo do deficit e de
segregacdo da massa, poderdo ser aportados, ao RPPS, bens,
direitos e demais ativos de qualquer natureza para
equacionamento de deficit ou para constituicGo dos fundos
referidos no art. 249 da ConstituicGo Federal e no art. 62 da Lei
n?9.717, de 1998, desde que garantidas a solvéncia e a liquidez
do plano de beneficios, a adequacéo do processo de andlise e
afetacdo aos principios que regem a Administracdo Publica.

§ 19 A gestdo dos bens, direitos e demais ativos de qualquer
natureza a serem aportados ao RPPS deverdo observar, no
minimo, além das normas legais e requlamentares relativas a
matéria, os sequintes pardmetros:

| - aporte precedido de estudo técnico e processo transparente
de avaliagdo e andlise de viabilidade econémico-financeira;

Il - observdncia de compatibilidade com os prazos e taxas das
obrigagdes presentes e futuras do RPPS;

Il - aprovacdo pelo conselho deliberativo do RPPS;

IV - vinculagdo realizada por meio de lei do ente federativo;

V - disponibilizagcdo, pela unidade gestora, aos seqgurados do
RPPS, do estudo e do processo de avaliacdo e andlise de sua
viabilidade econémico-financeira, e 42 VI - obtencdo de
rentabilidade compativel com a meta atuarial.

§ 22 Os bens, direitos e demais ativos devem ser destacados
contabilmente como investimentos, conforme normas de
contabilidade aplicdveis ao setor publico e caso ndo possuam
atributos para essa classificagdo, as receitas provenientes de
sua exploragdo econémica ou de sua vinculaco ao RPPS
poderdo ser consideradas nos fluxos atuariais, atendidos os
principios de razoabilidade e conservadorismo.

§ 39 As receitas financeiras geradas pelos bens, direitos e
demais ativos deverdo ser aplicadas conforme resolucéo do
CMN.

§ 49 Os bens, direitos e demais ativos poderéo, observados a
regulamentac¢éo da Comissdo de Valores Mobilidrios - CYM e o
previsto em resolugdo do CMN, ser utilizados para
integralizagdo de cotas de fundos de investimento.
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$ 52 Em caso de segrega¢cdo da massa, os bens, direitos e
demais ativos poderdo ser alocados ao Fundo em Reparticéo ou
ao Fundo em Capitalizagdo, ou serem utilizados para sua
revisdo, observadas as demais prescricbes legais e os
pardmetros estabelecidos nesta Portaria.

Ao analisar todas as normas descritas, podemos chegar ao entendimento que, é plenamente
possivel a incorporacao do patrimonio oferecido pela municipalidade, porém, nos atentando a
parametros objetivos, o procedimento trard beneficios ndo so ao sistema previdenciario, mas
também, aos segurados vinculados a estrutura do SANTAFEPREV.

Fica evidente a possibilidade de incorporacdo, porém, necessario apresentar levantamento
revestido de perspectiva de liquidez de modo a garantir a solvéncia do plano de beneficios,
observando o horizonte temporal da necessidade das disponibilidades financeiras, nao
impondo que a liquidez seja imediata, especialmente em situacdes em que o RPPS seja
detentor de ativos liquidoscapazes de suportar seus compromissos num razoavel horizonte, o
que evidencia ser o caso do RPPS de SANTA FE DO SUL — SP, que se encontra com superavit
financeiro e bom saldo financeiro aplicado no mercado. Ndo podemos pura e simplesmente
incorporar todo patrimoénio imobilizado e deixar o Regime Previdenciario, sem condi¢des de
assumir com suas obrigacdes imediatas.

Necessario ainda menciorar a NotaTécnica SEI n2 10/2017/CGACI/SRPPS/SPREV-MF, lancada
pela Secretaria de Regimes Préprios de Previdéncia Social, tratando de aspectosrelacionados
a transacdes envolvendo bens imdveis no ambito RPPS, da qual destacamos o seu item 21 que
assim expressa:

“E que, consistindo a unidade gestora em uma entidade ou
orgdo da Administracdo Publica destinada a administrar, direta
ou indiretamente, aconcessdo, o pagamento e a manuten¢do
dos beneficios do plano, sua atuagdono recebimento e aplicagéo
dos recursos vinculados ao regime prdprio se limita a tornar
possivel a consecucdo dagueles objetivos, tratando-se, pois, de
atividade caracterizada pela incidentalidade, e, portanto, de
natureza eminentemente instrumental”.

Portanto, para a concretizacdo de medidas de monetizacdo dos ativos, no sentido de se
objetivar a satisfacdo de suas finalidades previdencidrias, qual seja, a viabilizacdo da
transformacdo dos mesmos em disponibilidades financeiras ou que possam gerar
rendimentos, observada a aptiddo do bem, considerando tratar de atividade diversa daquelas
afetas ao objeto principal dos gestores, a elaboracdo e gestdo de plano de acdo de gestdo, de
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empreendedorismo ou alienacdo do ativo é fator determinante para a consecucdo dos
objetivos do aporte, mediante acdes realizadas diretamente ou por intermédio de
consultorias ou assessorias especializadas, observada a legislacdo aplicavel.

Imprescindivel o entendimento, que a incorporagdo do bem imdvel ndo serve apenas como
mecanismo permitido de diminuicdo, abatimento ou pagamento do plano de
equacionamento de déficit, mas sim, um ativo garantidor que devera ser estudo e aplicado,
nos mesmos moldes dos recursos financeiros recebidos em espécie.

DOS BENS OFERTADOS:

O ativo garantidor aportavel, como método de garantir o recebimento do passivo atuarial
previsto em lei, viavel em virtude dos mecanismos técnicos permitidos pela norma geral, tem
como objetivo gerar seguranca e eficacia a medida de diminuicdo ou pagamento do déficit
atuarial, com avaliagcdo mercadoldgica adequada, pontuada com valor real e principalmente,
com possibilidade de gerar recursos financeiros futuros.

A geracdo de receitas deve ser bastante estudada, até para que ndo gere prejuizos ao ente e
principalmente, ao sistema previdenciario, com uma possivel simples alienagcdo do bem, mas
com a devida e correta gestdo do ativo para garantia de receitas compativeis com aquela
desejada no momento da incorporacao.

Para a efetivacdo do aporte, ndo basta apenas que aos bens e direitos seja atribuida uma
expressdo monetdria, mas requer considerar também que a questdo central e intransponivel
é que tenham capacidade de gerar disponibilidades financeiras. Releva também ressaltar que
para que gerem recursos para o fundo de previdéncia, os bens devem ser aportados e
transferidos a propriedade e que sejam vinculados a finalidade especifica de garantir o
pagamento dos beneficios previdencidrios de responsabilidade do RPPS, e para isso, serd
necessario que sejam desafetados do dominio publico e afetados a finalidade previdenciaria.

A geracdo de recursos podera ser da seguinte forma:

- Aluguel;

- Concessoes;

- Parcerias Publico e Privada;
-Venda;

- Fundo Imobiliario;

- Entre outros.

Falando especificamente dos bens ofertados apresentados em laudos mercadoldgicos, eles
necessariamente precisam ser aportado por Lei Especifica e com trasnsferéncia de
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titulariedade ao Fundo Comum de Previdéncia do Municipio de SANTA FE DO SUL, com
elaboracdo de escrituras publica em cartdrio oficial, bem como, posterior registros no cartorio
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de registro de imdveis local.

Os imdveis pertencentes a Prefeitura Municipal de SANTA FE DO SUL, est4 em &rea urbana e
devidamente registradas, conforme ja exposto anteriormente.

Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

“Oimdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
esta localizado na AREA INSTITUCIONAL 3 — com area de 1.120,38m?, localizado na Rua
Um do Residencial Portal do Sol, imdvel este descrito nos termos da matricula n? 45.666
do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos: “Um imovel
urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 29,94 metros mais
10,35 metros de frente pela Rua Um; pelo lado direito, medindo 30,00 metros, confronta
com a area de Compensacdo Ambiental; pelo lado esquerdo, medindo 33,47 metros,
confronta com a Rua Cinco; e finalmente aos fundos, medindo 39,00 metros, confronta
com a area de Compensacdo Ambiental, perfazendo uma area total de 1.120,38m?2.”

Rua Quatro— Lote n. 01B—Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

“Oimdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
estd localizado na AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01B
—com area de 1.002,49m?, localizado na Rua Quatro do Residencial Portal do Sol, imdvel
este descrito nos termos da matricula n? 46.001 (Matricula CNM: 119719.2.0046001-96)
do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos: “Um imdvel
urbano, com as seguintes caracteristicas e confronta¢des: medindo 29,73 metros de
frente, confronta com a Rua Quatro; pelo lado direito de quem da Rua olha para o imodvel,
medindo 33,71m?, confronta com o lote 01-A; pelo lado esquerdo, medindo 33,73
metros, confronta com o Lote 01-C; e finalmente aos fundos, medindo 29,73 metros,
confronta com o lote 01-D, perfazendo uma darea total de 1.002,49m?.”

Rua Um — Lote n. 01C — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

“Oimovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
estd localizado na AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01C
— com area de 1.092,75m?, localizado na Rua Um esquina com a Rua Quatro do
Residencial Portal do Sol, imodvel este descrito nos termos da matricula n? 46.002
(Matricula CNM: 119719.2.0046002-93) do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do
Sul/SP, nos seguintes termos: “Um imovel urbano, com as seguintes caracteristicas e
confrontacdes: medindo 26,87 metros de frente, confronta com a Rua Um; mais 14,69
metros onde confronta com a Rua Quatro faz confluéncia com o Raio de 7,00 metros;
pelo lado direito, de quem da Rua Olha para o Imoével, medindo 31,07 metros, confronta
com a Rua Quatro; pelo lado esquerdo, medindo 23,56 metros, confronta com o Lote 01-
D; e finalmente aos fundos, medindo 33,73 metros, confronta com o lote 01-B,

perfazendo uma area total de 1.092,75m?2.”
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Rua Um — Lote n. 01D — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

“Oimdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
estd localizado na AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01D
—com area de 1.000,85m?, localizado na Rua Um do Residencial Portal do Sol, imdvel este
descrito nos termos da matricula n? 46.003 (Matricula CNM: 119719.2.0046003-90)
Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos: “Um imovel
urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 24,61 metros de
frente, confronta com a Rua Um; pelo lado direito, de quem da Rua Olha para o Imdvel,
medindo 53,29 metros, confronta com o Lote 01-C e Lote 01-B; pelo lado esquerdo,
medindo 40,88 metros, confronta com o Lote 01-E; e finalmente aos fundos, medindo

21,26 metros, confronta com o lote 01-A, perfazendo uma area total de 1.000,85m?2.”

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

“Oimdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
estd localizado na AREA INSTITUCIONAL 01 — com &rea de 1.377,76m?, localizado na Rua
Tucunaré do Residencial Santa Julia, imodvel este descrito nos termos da matricula n®
45.902 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:
“Um imovel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 15,00
metros de frente para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o
imével, medindo 91,88 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 02; pelo lado
esquerdo, medindo 91,82 metros, confronta com a area remanescente do Sr. Joaquim
Dias Cardoso; e finalmente aos fundos, medindo 15,00 metros, confronta com a area

Remanescente do Sr. Joaquim Dias Cardoso, perfazendo uma area total de 1.377,76m?.”

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

O imovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
estd localizado na AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 02 com area de 1.378,36m?, localizado
na Rua Tucunaré do Residencial Santa Julia, imével este descrito nos termos da matricula
n? 45.903 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:
“Um imovel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 15,00
metros de frente para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o
imével, medindo 91,94 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 03; pelo lado
esquerdo, medindo 91,88 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 01; e
finalmente aos fundos, medindo 15,00 metros, confronta com a area Remanescente do

Sr. Joaquim Dias Cardoso, perfazendo uma area total de 1.378,36m?2.”

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

“Oimovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,
estd localizado na AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 03 com area de 1.379,95m?, localizado
na Rua Tucunaré do Residencial Santa Julia, imével este descrito nos termos da matricula
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n? 45.904 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:
“Um imovel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 15,00
metros de frente para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o
imével, medindo 92,00 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 04; pelo lado
esquerdo, medindo 91,94 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 02; e
finalmente aos fundos, medindo 15,00 metros, confronta com a drea Remanescente do
Sr. Joaquim Dias Cardoso, perfazendo uma area total de 1.379,95m?.

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do
Sul/SP;

“O imovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, estd
localizado na AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 04 com darea de 1.380,51m?, localizado na Rua
Tucunaré do Residencial Santa Julia, imovel este descrito nos termos da matricula n2 45.905 do
Oficial de Registro de Imoveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos: “Um imdvel urbano,
com as seguintes caracteristicas e confronta¢cdes: medindo 15,00 metros de frente para a Rua
Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o imodvel, medindo 92,07 metros, confronta
com a area Institucional-2; pelo lado esquerdo, medindo 92,00 metros, confronta com a area
Institucional 1 — Lote 03; e finalmente aos fundos, medindo 15,00 metros, confronta com a area
Remanescente do Sr. Joaquim Dias Cardoso, perfazendo uma &rea total de 1.380,51m?2.”

Rua 16, n° 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP.

“OimdvelobjetodestePTAM, depropriedadedePrefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,estalocalizado
na RUA 16, n° 640, Centro, Santa Fé do Sul/SP, imdvel este descrito nos termos da matricula n? 5.046
do Oficial de Registro de Imodveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos: “Imdvel urbano
medindo 12,00x28,00 metros, ou sejam, 336,00 metros quadrados, dentro dos seguintes limites
e confrontacdes: 12,00 metros de frente para a Rua 16, distando-se aproximadamente 24,00
metros da rua 09 e 56,00 metros da rua 11; por 28,00 metros da frente aos fundos, por ambos os
lados, confrontando-se por um deles com o lote 10-A de José Lino Silveira Leite e por outro com
o lote 06-07-A da empresa Brasileira dos Correios e Telégrafos; e, nos fundos na extensdo de 12,00
metros, confronta-se com o lote 05 de Mario Alves Gobbi, todos da mesma quadra;”

As analise apontam que:

- Que os terrenos atualmente ndo possuem destinagBes especificas nem estdo sendo
explorados;

- Areas livres e desocupadas, desprovidas de quaisquer tipos de benfeitorias;

- Imdvel Rua 16, n° 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP com certa situacdo de deteriorizagao.

A inspecdo revela que os terrenos e imovel estdo por hora inutilizados e sem quaisquer
melhorias ou atividades em andamento por parte da Prefeitura de SANTA FE DO SUL.

DO ENCAMINHAMENTO PROCEDIMENTAL:
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Em atendimento ao previsto na Portaria Ministerial 1467/2022, em especial, no seu Artigo 63,

a municipallidade de SANTA FE DO SUL em conjunto o Regime Préprio de Previdéncia Social —

SANTAFEPREV, para efetivacdo do aporte do bem patrimonial, precisa cumprir com

parametros ja mencionados. Neste sentido, iremos a seguir, mencionar um a um e apresentar

suas informacdes.

2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043

A- Estudo técnico e processo transparente de avaliacdo e andlise de viabilidade
econdmico-financeira:
1- Avaliacdo Mercadologica em anexo, intitulada como Anexo II;
2- Analise de Viabilidade Economica e Financeira, configurada por este relatério.

B- Observancia de compatibilidade com os prazos e taxas das obrigacdes presentes e
futuras do RPPS:
1- Analisando os compromissos futuros em relacdo as contribuicdes, podemos verificar
pelo fluxo atuarial de 31/12/2024 que, temos compatibilidade entre as duas esferas,
ou seja, receitas e despesas até o ano de 2043;
2- Se contarmos com o resultado atuarial, os valores sdo suficientes serdo necessarios a
contar do ano de 2061, quando ocorrerd a total descapitalizacdo do plano de
beneficios do RPPS de SANTA FE DO SUL.

MEES Despesas Resultado Saldo Financeiro do
Previdenciarias Previdenciarias Previdenciario Exercicio

41.285.449,02
42.925.903,64
44.887.022,46
46.694.086,21
47.432.944,50
48.219.097,32
43.703.644,92
44.246.162,12
44.544.847,41
44.989.832,24
45.410.201,00
45.800.738,51
46.209.421,56
46.549.689,14
46.583.971,39
46.696.724,18
46.585.145,72
46.331.773,82
46.034.825,57

31.597.465,10
31.183.580,95
31.296.179,34
31.000.471,29
31.518.337,39
31.786.997,72
32.386.968,78
32.564.873,78
34.496.974,97
34.856.734,13
35.317.243,38
35.801.585,06
36.098.835,04
36.771.140,60
39.311.846,69
40.384.939,41
42.571.053,51
44.775.346,52
46.394.243,49

9.687.983,93
11.742.322,69
13.590.843,13
15.693.614,92
15.914.607,11
16.432.099,61
11.316.676,14
11.681.288,34
10.047.872,44
10.133.098,11
10.092.957,63
9.999.153,44
10.110.586,52
9.778.548,54
7.272.124,70
6.311.784,76
4.014.092,20
1.556.427,30
-359.417,92

179.835.019,21
191.577.341,90
205.168.185,02
220.861.799,94
236.776.407,05
253.208.506,66
264.525.182,80
276.206.471,14
286.254.343,58
296.387.441,69
306.480.399,31
316.479.552,75
326.590.139,27
336.368.687,81
343.640.812,51
349.952.597,27
353.966.689,48
355.523.116,78
355.163.698,86
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2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051
2052
2053
2054
2055
2056
2057
2058
2059
2060
2061
2062
2063
2064
2065
2066
2067
2068
2069
2070
2071
2072
2073
2074
2075
2076
2077
2078
2079
2080
2081
2082
2083
2084
2085
2086
2087

g

45.497.258,36
45.221.755,30
44.978.312,18
44.551.993,76
43.954.409,22
43.471.583,32
42.817.713,80
42.169.281,48
41.596.853,69
18.840.067,86
17.003.245,31
15.099.579,42
13.215.919,12
11.349.893,58
9.492.299,22
7.657.110,97
5.812.626,42
4.025.721,43
2.256.971,62
1.734.927,21
1.603.430,30
1.468.443,94
1.339.122,37
1.217.781,72
1.107.248,87
1.006.528,63
907.665,99
813.547,75
727.271,98
646.334,47
570.904,52
501.094,87
436.973,53
378.560,22
325.762,49
278.410,96
236.267,27
199.036,88
166.392,02
137.988,59
113.474,77
92.506,08
74.753,71
59.878,85

48.937.233,76
48.497.707,32
47.871.381,47
48.574.093,19
50.039.131,40
49.902.218,72
50.780.886,79
51.070.568,44
50.427.371,58
49.751.998,31
48.747.084,36
47.919.438,70
46.531.455,64
44.845.411,01
43.030.818,86
41.051.037,00
39.187.361,27
36.942.402,88
34.754.793,07
32.535.960,16
30.324.118,10
28.196.160,57
26.099.629,74
24.031.359,42
21.983.612,86
19.974.907,00
18.073.043,81
16.266.795,15
14.542.340,94
12.924.311,38
11.416.197,34
10.020.345,06
8.738.176,12

7.570.117,25

6.514.334,94

5.567.448,57

4.724.695,34

3.980.188,35

3.327.375,55

2.759.378,80

2.269.164,23

1.849.844,54

1.494.844,47

1.197.388,89

-3.439.975,40
-3.275.952,02
-2.893.069,29
-4.022.099,44
-6.084.722,18
-6.430.635,40
-7.963.172,99
-8.901.286,96
-8.830.517,90
-30.911.930,45
-31.743.839,05
-32.819.859,27
-33.315.536,53
-33.495.517,43
-33.538.519,64
-33.393.926,03
-33.374.734,85
-32.916.681,45
-32.497.821,45
-30.801.032,94
-28.720.687,79
-26.727.716,63
-24.760.507,37
-22.813.577,70
-20.876.363,99
-18.968.378,37
-17.165.377,82
-15.453.247,40
-13.815.068,96
-12.277.976,91
-10.845.292,82
-9.519.250,19
-8.301.202,59
-7.191.557,03
-6.188.572,45
-5.289.037,61
-4.488.428,07
-3.781.151,46
-3.160.983,53
-2.621.390,21
-2.155.689,46
-1.757.338,46
-1.420.090,76
-1.137.510,04

351.723.723,46
348.447.771,44
345.554.702,15
341.532.602,71
335.447.880,54
329.017.245,14
321.054.072,15
312.152.785,19
303.322.267,29
272.410.336,84
240.666.497,78
207.846.638,51
174.531.101,98
141.035.584,55
107.497.064,91
74.103.138,88
40.728.404,04
7.811.722,59
-24.686.098,87
-55.487.131,81
-84.207.819,60

-110.935.536,24
-135.696.043,61
-158.509.621,31
-179.385.985,30
-198.354.363,68
-215.519.741,49
-230.972.988,89
-244.788.057,85
-257.066.034,76
-267.911.327,57
-277.430.577,77
-285.731.780,36
-292.923.337,39
-299.111.909,83
-304.400.947,45
-308.889.375,52
-312.670.526,98
-315.831.510,51
-318.452.900,72
-320.608.590,18
-322.365.928,64
-323.786.019,40
-324.923.529,44
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2088
2089
2090
2091
2092
2093
2094
2095
2096
2097
2098
2099
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47.550,05 950.848,97 -903.298,92 -325.826.828,36
37.448,78 748.854,65 -711.405,87 -326.538.234,23
29.268,61 585.277,45 -556.008,84 -327.094.243,07
22.712,86 454.184,25 -431.471,39 -327.525.714,47
17.509,12 350.127,28 -332.618,16 -327.858.332,63
13.418,67 268.332,71 -254.914,04 -328.113.246,67
10.228,42 204.539,27 -194.310,85 -328.307.557,52
7.750,42 154.988,64 -147.238,22 -328.454.795,73
5.828,57 116.558,85 -110.730,28 -328.565.526,02
4.340,26 86.798,18 -82.457,91 -328.647.983,93
3.190,59 63.808,44 -60.617,85 -328.708.601,78
2.305,57 46.110,10 -43.804,53 -328.752.406,31

Aprovacdo pelo conselho deliberativo do RPPS: Todas as informagdes a serem
apresentadas deverdo ser fornecidas ao Conselho Administrativo do Regime
Préprio de Previdéncia do Municipio de SANTA FE DO SUL para andlise e
deliberacdo, devendo o documento oficial comprovar a manifestagdo favoravel do
colegiado;

Vinculacdo realizada por meio de lei do ente federativo: instruido pelo processo
administrativo a medida devera ser submetida a aprovacdo do Poder Legislativo
do qual devera constar a desafetacdo do terreno para quaisquer outras finalidades
e a autorizacdo de aporte ao Fundo de Recursos Previdencidrios do RPPS
municipal, as obrigacdes das partes quanto a manutencdo e seguranca do imdvel
até a sua destinacdo, bem como, as responsabilidades dos administradores do
SANTAFEPREV no processo de monetizacdo, item a cumprir pela aprovacdo da lei,
conforme minuta de projeto a este apensado (Anexo 1);

Disponibilizacdo, pela unidade gestora, aos segurados do RPPS, do estudo e do
processo de avaliacdo e andlise de sua viabilidade econdmico- financeira: no caso
a gestdo municipal e do SANTAFEPREV dever3o disponibilizar as informac&es do
processo de avaliacdo do imdvel, preferencialmente nos sitios oficiais, fazendo
constar do processo essa medida;

Obtencdo de rentabilidade compativel com a meta atuarial: sendo a opgdo de
monetizacdo pela alienacdo do bem, considerando que a prépria avaliagdo indica
possibilidade de variagdo de até 5% nos precos dos imoveis e ainda que eventuais
processos de alienacdo ou acdo de empreendedorismo nado se realiza de imediato,
recomenda-se que os aportes se deem com um desdgio de 10% dos precos da

avaliacdo, de forma a compatibilizar também com a meta atuarial prevista na
avaliacdo atuarial para o exercicio de 2025.
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DOS VALORES APURADOS DOS BENS:

Apds as analises e conclusdes ja expostas, recomendamos que os bens sejam aportados com as
caracteristicas e informacdes apresentadas no item anterior e com preco certo e ajustado em:

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 250.000,00 (Duzentos e Cinquenta Mil Reais).

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00 (Duzentos e Treze Mil Reais).

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00 (Duzentos e Treze Mil Reais).

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do
Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00 (Duzentos e Treze Mil Reais).

Rua Quatro— Lote n. 01B—Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 472.000,00 (Quatrocentos e Setenta e Dois Mil Reais).

Rua Um — Lote n. 01C — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 510.000,00 (Quinhentos e Dez Mil Reais).

Rua Um — Lote n. 01D — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 471.000,00 (Quatrocentos e Setenta e Um Mil Reais).

Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 525.000,00 (Quinhentos e Vinte e Cinco Mil Reais).

Rua 16, n°® 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 465.000,00 (Quatrocentos e Sessenta e Cinco Mil Reais).
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DOS VALORES A SEREM APORTADOS

Os processos de precificacdo dos imoveis foram feitos com base na média de valores de imdveis
gue possuam carateristicas iguais ou semelhantes aos que foram oferecidos pela municipalidade,
porém, observa-se uma discrepancia importante entre os laudos mercadoldgicos feitos por esta
empresa e os valores ofertados no processso licitatorio realizado pela Prefeitura Municipal de
Santa Fé do Sul. Neste sentido, até buscando maiores informacdes, verificamos que, os laudos
formulados por servidores publicos municipais da Prefeitura de Santa Fé do Sul, realizou
determinacdo de valores utilizando alguns precedentes que ndo sdo possiveis serem feitos na
elaboracdo de nosso processo de Estudo de Viabilidade.

Diante do exposto e utilizando a premissa de proporcionar maior seguranca econémica ao RPPS,
entendemos importante e preventivo que os valores dos bens a serem aportados, sejam 0s
mesmos utilizados no Processo Licitatério sob n2 09/2023, vejamos:

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.651,31 (Cento e Cinquenta e Seis Mil, Seiscentos
e Cinquenta e Um Reais e Trinta e Um Centavos).

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.719,53 (Cento e Cinquenta e Seis Mil, Setecentos
e Dezenove Reais e Cinquenta e Trés Centavos).

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.900,32 (Cento e Cinquenta e Seis Mil, Novecentos
Reais e Trinta e Dois Centavos).

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do
Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.963,99 (Cento e Cinquenta e Seis Mil, Novecentos
e Sessenta e Trés Reais e Noventa e Nove Centavos).

Rua Quatro— Lote n. 01B—Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 380.745,70 (Trezentos e Oitenta Mil, Setecentos e
Quarenta e Cinco Reais e Setenta Centavos).

Rua Um — Lote n. 01C — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;
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VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 415.026,45 (Quatrocentos e Quinze Mil, Vinte e Seis
Reais e Quarenta e Cinco Centavos).

Rua Um — Lote n. 01D — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 380.122,83 (Trezentos e Oitenta Mil, Cento e Vinte e
Dois Reais e Oitenta e Trés Centavos).

Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 425.520,32 (Quatrocentos e Vinte e Cinco Mil,
Quinhentos e Vinte Reais e Trinta e Dois Centavos).

Rua 16, n° 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 465.000,00 (Quatrocentos e Sessenta e Cinco Mil Reais).

VALOR GLOBAL DE INCORPORACAO: RS 2.720.650,45 (Dois Milhdes, Setecentos e Vinte Mil,
Seiscentos e Cinquenta Reais e Quarenta e Cinco Centavos)

ENCAMINHAMENTO INTERNO

Finalizado o procedimento interno e aprovado pelo Poder legislativo, deverd o Instituto de
Prrevidéncia do Municipio de SANTA FE DO SUL, regularizar no que tange aos registros cartoriais
com a devida transferéncia de propriedade do bem aportado ao Fundo Comum de Previdéncia,
preferencialmente, fazendo consignar nos registros que se tratam de ativos com a finalidade
exclusiva de garantir as obrigacdes do plano de beneficios do RPPS municipal.

DO DEVIDO PROCESSO DE CONTABILIZAGAO DO BEM:

Finalizado processo de incorporacao do bem patrimonial no ativo garantidor no Fundo Comum
gerido pelo SANTAFEPREV, chegou a vez de contabilizar nos documentos oficiais contabeis e demais
lancamentos.

Ao efetivar o devido lancamento contabil, o RPPS deverd utilizar o valor que efetivamente foi
repassado o bem e em nosso parecer, a recomendacdo é que faca com o valor RS 2.720.650,45
(Dois Milhdes, Setecentos e Vinte Mil, Seiscentos e Cinquenta Reais e Quarenta e Cinco
Centavos).

Finalizado o lancamento contabil, deverdo estes valores serem informados no Demonstrativo de
Aplicacdes e Investimentos de Recursos — DAIR pelos valores contabilizados, inicialmente, pelos
respectivos valores do aporte e, posteriormente, pelos seus respectivos valores de mercado

atualizados.

NOTAS INFORMATIVAS E ORIENTAGOES GERAIS:
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Finalizados os processos técnicos e burocraticos, sdo necessarias algumas observacles e
informacdes que devem ser atendidos pelo ente federativo e o Regime Proprio de Previdéncia
Social:

1- Antes da conclusdo do processo e deliberacdo por parte do conselho administrativo, se faz
necessaria a verificacdo de qualquer restricdes que possam comprometer a liquidez do ativoem
virtude de imposicdes legais, contrato, acordo, definicdo no plano diretor, ou que estejam
vinculados ou afetados a finalidades especificas, hipdtese que se faz necessario a desafetacdo de
forma a tornar o ativo livre para possiveis negociacdes e ou implementacdes de mecanismos de
monetizacdo futura;

2- Fazer previsdo legal para que eventuais despesas necessarias aos procedimentos de
transferéncia, manutencdo dos imdveis, restauracdes, protecdes, seguranca, tributos etc.,
mediante consignacdo em lei, da obrigacdo pelo custeamento dessas despesas pelo ente
federativo. O recurso do RPPS ndo pode ser utilizado para estes fins;

3- Realizacdo anual de novo laudo mercadolégico para lancamento nos livros e informacdes
contabeis e devida contabilizacdo no ativo garantidor a ser utilizado nas avalia¢des atuariais;

4- E vedada a utilizacdo em parte ou total do bem a ser aportado para utilizacio por parte do
Poder Executivo, Legislativo, Autarquias e FundacBes, exceto, se ocorrer por intermédio de
contrato de locagdo e uso com o pagamento justo de aluguel ao RPPS, sob pena de configuracdo
de prejuizo e utilizacdo indevida, sob as penas da Lei 9717/1998;

5- A aprovacdo de projeto de lei em desconformidade com as orientacGes e informacGes
fornecidas, ndo garante a real vinculacdo do bem patrimonial, sendo inviabilizada a contabilizacdo
dos valores;

6- Recomendamos que o Instituto de Previdéncia do Municipio de SANTA FE DO SUL busque ao
longo dos préximos meses ou anos, realizar estudo técnico para decidir em conjunto com os
conselhos do RPPS, qual o caminho a ser tomado e ndo so, aguardar aumento patrimonial com a
denominada especulacdo imobiliaria.

DA CONCLUSAO TECNICA:

Apds o devido encaminhamento das acdes inciiais visando a incorporacdo do bem patrimonial
indicado pela municipalidade, o parecer é pela viabilidade do aporte dos bens elencados neste
documento, desde que cumpridos os rituais normativamente exigidos.

Mencionamos ainda a obrigatoriedade de vinculacdo por lei especifica e somente depois desta
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os devidos registros cartoriais os efeitos no Fundo Comum de Previdéncia poderao ser percebidos.

Sem Mais;

SANTA FE DO SUL/SP, 29 de novembro de 2025
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Advogado—OAB/SP n2411.646

Y ST SR i o] B e T

T DR
g DRALES TS0 IS LT T A - A T
ey g o e e - ol 1 e

Cintia Domingos
Administradora— CRA/SP n2 147.967



ANEXO |

PROJETO DE LEI N2 XXXX, de xx de xxxxxxxxx de 202x

DispOe sobre o aporte de imdveis ao Regime Proprio de
Previdéncia Social dos Servidores Publicos do Municipio de
SANTA FE DO SUL - SP, administrado pelo SANTAFEPREV —
Instituto Municipal de Previdéncia de SANTA FE DO SUL — SP.

FACO SABER que a Camara Municipal de SANTA FE DO SUL — SP aprovou, e eu, Francisco
Antonio Sardelli, Prefeito do Municipio de SANTA FE DO SUL - SP, sanciono e promulgo a
seguinte lei:

Art. 12 Ficam desafetados para quaisquer outras finalidades e consequentemente
autorizado o aporte do seguinte terreno de propriedade da municipalidade de SANTA FE
DO SUL—SP para o Fundo de Recursos Previdenciarios do Regime Préprio dos Servidores
do Municipio de SANTA FE DO SUL -SP, gerido pelo SANTAFEPREV — Instituto de
Previdéncia do Municipio de SANTA FE DO SUL - SP:

- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01 — Bairro Residencial Santa Julia,
Santa Fé do Sul/SP;

- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 — Bairro Residencial Santa Julia,
Santa Fé do Sul/SP;

Il- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 — Bairro Residencial Santa Julia,
Santa Fé do Sul/SP;

V- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa
Fé do Sul/SP;

V- Rua Quatro — Lote n. 01B — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé
do Sul/SP;

VI- Rua Um — Lote n. 01C — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

VII- Rua Um — Lote n. 01D — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

VIIl-  Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

IX- Rua 16, n°® 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP.

Art. 29, Para fins de aporte e incorporacdo ao patriménio do Fundo de Recursos
Previdencidrios do RPPS dos servidores publicos municipais de Santa Fé do Sul, os valor
dos imdveis constante nos incisos do Artigo 19, ficam assim estipulado:

- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01 — Bairro Residencial Santa Julia,
Santa Fé do Sul/SP;
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VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.651,31 (Cento e Cinquenta e Seis Mil,
Seiscentos e Cinquenta e Um Reais e Trinta e Um Centavos).

- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 — Bairro Residencial Santa Julia,
Santa Fé do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.719,53 (Cento e Cinquenta e Seis Mil,
Setecentos e Dezenove Reais e Cinquenta e Trés Centavos).

- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 — Bairro Residencial Santa Julia,
Santa Fé do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.900,32 (Cento e Cinquenta e Seis Mil,
Novecentos Reais e Trinta e Dois Centavos).

V- Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 156.963,99 (Cento e Cinquenta e Seis Mil,
Novecentos e Sessenta e Trés Reais e Noventa e Nove Centavos).

V- Rua Quatro — Lote n. 01B — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé
do Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 380.745,70 (Trezentos e Oitenta Mil, Setecentos
e Quarenta e Cinco Reais e Setenta Centavos).

VI- Rua Um — Lote n. 01C — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 415.026,45 (Quatrocentos e Quinze Mil, Vinte e
Seis Reais e Quarenta e Cinco Centavos).

VII- Rua Um — Lote n. 01D — Quadra F — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 380.122,83 (Trezentos e Oitenta Mil, Cento e
Vinte e Dois Reais e Oitenta e Trés Centavos).

VIIl-  Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro Residencial Portal do Sol, Santa Fé do
Sul/SP;

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 425.520,32 (Quatrocentos e Vinte e Cinco Mil,
Quinhentos e Vinte Reais e Trinta e Dois Centavos).

[X- Rua 16, n° 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP;
VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 465.000,00 (Quatrocentos e Sessenta e Cinco Mil Reais).

Art. 3. Fica entdo, aportados a estrutura previdencidria do Regime Préprio de Previdéncia
Social do Municipio de Santa Fé do Sul, com base nos Artigos 40 e 249 da Constituicao
Federal e Artigo 55, Inciso Il da Portaria 1467/2022, o valor de RS 2.720.650,45 (Dois
MilhGes, Setecentos e Vinte Mil, Seiscentos e Cinquenta Reais e Quarenta e Cinco
Centavos), a serem utilizado como pagamento do plano de amortizacdo de déficit
atuarial do ano de 2026, previsto na Lei Municipal n2 xxxxx, de responsabilidade do érgao
Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, ficando a municipalidade e os demais 6rgdos
vinculado, obrigados a providenciarem os pagamento dos valores faltantes, de acordo
com o previsto na Portaria 1467/2022.
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Art. 42 A guarda e manutencdo dos imoveis de que trata o art. 12 continuam sob a
responsabilidade das dreas técnicas do Poder Executivo do Municipio até as suas
alienacdes ou implementacdo de mecanismos de monetizacdo e ou geracdo de receitas
proprias, independentemente de notificagcdo ou interpelacdo dos érgados de fiscalizacdo.
Art. 52 A diretoria executiva do SANTAFEPREV deverd, em até um ano contado a partir
da vigéncia desta lei, implementar as medidas necessarias para a alienacdo dos imdveis,
emecarater prioritario, ou a implementacdao de mecanismos que proporcionem a suas
valorizacGes e geracdo de receitas préprias compativeis com a meta atuarial definida
para o RPPS, observando a legislacdo aplicada.

Pardgrafo Unico. O Conselho Administrativo do RPPS deverd acompanhar as medidas de
que trata o caput.

Art. 62 O imdvel aportado ao Fundo de Recursos Previdenciarios do RPPS de SANTA FE
DO SUL - SP de que trata esta Lei constituem ativos garantidores do plano de beneficios,
devendo ser registrados e mantido em sua contabilidade em conformidade com a
legislacdo de carater normativo geral que rege a matéria.

Art. 72 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogadas disposicdes em
contrario.

Prefeitura Municipal de SANTA FE DO SUL —SP, em xx de xxxxxxx de 202x.

Prefeito Municipal
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6530/78, Resolucdo COFECI n? 1066/07 e Ato Normativo COFECI n?

001/11.
Imével Avaliando: Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote
01 — Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé
do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor Mercadoldgico de Venda

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,
CNPJ n. 45138070/0001-49

Interessado:

do Imovel Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49, com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado & AREA INSTITUCIONAL 01 — com drea de 1.377,76m?, localizado na Rua Tucunaré do
Residencial Santa Julia, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, inscrita
no CNPJ sob o ndmero 45.138.070/0001-49, imdvel este descrito nos termos da matricula n2
45,902 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 116490

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria” .

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita aResolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imédveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagao de um imdével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “AelaboragaodeParecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Imdveis”.
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5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacdesdebensindustriaisemgeral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
partes e, seguindo as orientacdes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdaoem
conjuntocomaNBR14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

6. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - Area Totalconstruida;

A.C - Idade aparente da construcgao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - ConselhoRegionalde Corretores de Imdoveis de Sdo Paulo;
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DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
|A - Imoével em Avaliacdo;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D  -Resultadodofatordedepreciagao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, estd
localizadona AREA INSTITUCIONAL 01 — com &rea de 1.377,76m?, localizado na Rua Tucunaré
do Residencial Santa Julia, imovel este descrito nos termos da matricula n2? 45.902 do Oficial de
Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Um imodvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 15,00 metros
de frente para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o imdvel, medindo
91,88 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 02; pelo lado esquerdo, medindo
91,82 metros, confronta com a area remanescente do Sr. Joaquim Dias Cardoso; e finalmente
aos fundos, medindo 15,00 metros, confronta com a area Remanescente do Sr. Joaquim Dias

Cardoso, perfazendo uma area total de 1.377,76m?2.”
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Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.

8. VISTORIA

Oimovelfoivistoriado"in Loco", no dia 27/10, analisado a localizacdao exata do I.A e suas divisas,
onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura de
Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.
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9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imoével avaliando.

SobreoTerreno
Testada Topografia Muro Esquina Implantagao Uso Superficie Posicao
15,00m Aclividade Nao Nao Pavimentacdo | Residencial Seco Em Nivel
de 15% Asfaltica

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL SANTA JULIA

Vista de quem da Rua Um olha para o LA




Caracteristicas da Regidao - Zoneamento

O imdvel avaliando esta localizado na Rua Quatro, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regiado

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada proxima do I.A: Estrada Vicinal
Agenor Fiovarante Silvestrini

Sobre a perspectiva de valorizagao do |.A:

A area de 1.377,76 m? localizada no Loteamento Residencial Santa Julia, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizacdao nos préximos
anos, embasadas por alguns pontos abaixos descritos:

1. Localizagdo atraente e contato com a natureza:
Santa Fé do Sul é uma cidade com forte apelo turistico e ambiental (rios, represas e
areas verdes), o que atrai moradores que buscam qualidade de vida e quem investe em
imoveis de lazer e segunda residéncia — fatores que costumam pressionar 0s precos
dos terrenos na regido.

2. Expansao de loteamentos e oferta estruturada:
A cidade tem recebido diversos loteamentos novos com infraestrutura completa (ruas
pavimentadas, rede de agua/energia, areas de lazer), o que sinaliza demanda por
terrenos e também eleva o padrao da oferta local — isso tende a valorizar lotes em
loteamentos com boa infraestrutura como o Residencial Santa Julia.

3. Investimentos publicos em infraestrutura:
Obras municipais recentes e projetos de asfaltamento e recuperacdo de estradas
vicinais melhoram o acesso e conectividade entre bairros e com rodovias préximas —
obras publicas desse tipo normalmente aumentam a atratividade de terrenos proximos
e reduzem custos logisticos para quem constroi.

4. Crescimento da demanda local por habita¢ao e servicos:
Noticias e analises locais apontam que o mercado imobilidrio de Santa Fé do Sul vem
se destacando pela procura crescente, seja por residentes fixos, seja por investidores
— maior procura com oferta limitada costuma gerar valorizacdao. Fonte:
ojornaldesantafedosul.com.br



https://ojornaldesantafedosul.com.br/ultimas-noticias/mercado-imobiliario-de-santa-fe-do-sul-o-custo-do-metro-quadrado?utm_source=chatgpt.com
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5. Proximidade a empreendimentos e polos urbanos:

Quando um terreno fica perto de polos de servicos (comércio, escolas, areas de lazer)
ou de outros loteamentos consolidados, tende a ficar mais valorizado por facilitar vida
diaria e por tornar o imével mais atrativo para compra ou locagdo. Em Santa Fé do Sul
ha movimentacao de incorporadoras e loteadoras tornando certas regides mais
procuradas.

Potencial para uso misto (residencial + lazer / investimento):

Terrenos em loteamentos que combinam facil acesso ao rio/represa, boa infraestrutura
e proximidade urbana funcionam bem tanto para quem quer construir casa de veraneio
quanto para quem busca investimento (venda futura ou locacdo curta/temporada),
diversificando as fontes de demanda e sustentando a valorizagao.

Cenario do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:

Populacdo estimada de 36.098 habitantes em 2024. Fonte: ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. Fonte: ibge.gov.br+1

Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
Fonte: UNDP+1

PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. Fonte: (segundo IBGE)

A cidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. Fonte: es.wikipedia.org+1

A cidade apresenta destaque em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de salde segundo ranking da consultoria
Urban Systems. Fonte: informamais.com.br



https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet
Rede de agua

10. CONFRONTAGOES

Adescricdo exataesuasconfrontacdes estdao mais bem caracterizadasnaMatriculaden.245.902 do
Oficial de Registro de Imdveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbacdesdesse documento.

11. MAPA DE LOCALIZAGAO

B i——

G Mg

Coordenadas Geograficas: -20.272692190736006, -50.945094786728454
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12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolucdo COFECI1066/07,0anexolVdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgicaearealizacdodaavaliacdodoimodvel objeto deste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliacgdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imavel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacao do valor do imoével em avaliacao, foi realizada pela comparacao no mercado de
outros 05 (Cinco) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo.

13.1. R1 — Imodvel Referencial 1

Rua Tucunaré - RS 400.000,00 — 1.800,00 M?
Imdvel a venda com Paulani - Tel. 17. 99704-3009




-"'i'fd
)
ec2g

13.2. R2 —Imdvel Referencial 2

Santa Julia Residencial - RS 280.000,00 — 1.370,00M?
Imovel a venda na Imobiliaria JM Santa Fé —Tel. 17. 3661-6003

13.3. R3 —Imdvel Referencial 3

REF: 280 - Terrenos

Rua Projetada A, 5/N - Rua Projtada A - Residencial Santa JUlia - Santa Fé de Sul - SP - CEP; 15775000

el ]
o T | R$ 300.000,00

2 5

Fadrae
B Ao serenc 130000

COmuton resparsanet
CREC J0TBSF

dovdazacwilfgsad s
MINEB 2 @

LR SEETY e

Rua Projetada - RS 300.000,00 — 1.327,00 M?
Imével a venda no portal Santa Fé Imobilidria — Tel. 17. 99623-8632
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13.4. R4 —Imodvel Referencial 4

Rua Tucunaré Lote 07 Quadra 03 - R$ 280.000,00 — 1.200,00 M?
Imovel a venda direto com a proprietdria MARA - Tel. 17. 99704-7255

13.5. R5 - Imdvel Referencial 5

Santa Julia - R$ 200.000,00 — 2.004,00 M?
Imével a venda direto com a proprietario Donizete - Tel. 17. 99607-7074

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacdo de imdveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de semelhanca direta



"
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entre os imoveis referenciais e o imovel avaliado demandou a aplicacao de calculos
especificos para garantir a obtencdo de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacdo mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imoveis referenciais e o imével em avaliacao,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacao, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacdo, se identificou a necessidade de excluir amostras
especificas, no caso o I.R 01, devido a falta de similitude entre as demais amostras dos |.R em
relacdo ao |LA.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que comp&em as amostras dos imodveis
referenciais (I.R) em relacdao ao imoével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacao.

E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacdo justa e confiavel do imdvel em questao, levando em consideracdo
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
seque normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando
necessaria adequacao pela aplicacao de um fator redutor diferenciado para adequa-los ao valor de
mercado.

Neste caso em tela, para aplicacao do “Fator redutor de negociacao” diferenciado, observa-se por
este subscritor que o LA possui baixa liquidez, diante de um mercado desaquecido,
principalmente por atualmente ter uma alta taxa de juros para o crédito imobilidrio, com
condi¢cdes macroecondmicas desfavoraveis, com demanda reduzida para o tipo de imdvel,
com indicadores locais que mostram prazos alongados para absorcao de imdveis similares,
reforcando a baixa liquidez.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocomdadosdetransacdes.”), segue tabelacomaaplicacdodofatorredutor de 25% (vinte e
cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.
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Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinteférmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 25
100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valora ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 25% (vinte e cinco por cento)deste eacolunaa sua direita, “Valorde

mercado do m ” apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial, ja dividido pela sua

7

74 2
metragem apresentada na coluna “Area Terreno (m”)”.
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14.2.  Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imoével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacado),
obtém-se ovaloravaliado doimodvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliacao: RS 213.499,3-41

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condicdes de conservagdao em que se encontram e na regidao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.
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O segundo grafico apresenta acomparac¢ao dos valores do metro quadrado de cada um dos imodveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imoveis referenciais.

Emambos os graficos, na corazul estao representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imdvel avaliando (lA), objeto deste parecer. Ambos os imoveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliagcdao orarealizada.

DADOS PARA O GRAFICOD 05 GRAFICOS

Imaveis

Yalor

1A - 1377.76m]

Rl - m2

R2 - 1261m2

R3 - 1327m2

R4 - 1200m2

B5 - 2004m2

RE - m2

R7¥ - m2

R - m2

BRI - m2

R10 - m2

Fig
Fig
Fig
Fig
R
Fig
Fig
R
Fig
Fig
Fig

21349334

280.000,00
300.000,00
250.000,00
200.000,00

[ iméveis

Yalor do m2 |

1A - 1377.76m3

Bl - m2

R2 - 1261m2

R3 - 1327m2

B4 - 1200m2

RS - 2004m2

RE - m2

RY - m2

RE - m2

BRI - m2

R10 - m2

16. NOTAS

R

Fig:
Fig:
Fig:
R
Fig:

154,96

166,53
20346
175,00

74,25

Comparagdo de Valores brutos dos Imdveis
RS 350.00000
RS 300,000 00 .__...__'
R 150.00000 / B
RS 0000000 - L
RS 150.000,00 ) i 3
R 100.00000
550,000, 00

[P N
- . ¥

R 150,00
RE 300,00 y 5
Retso0
RE 400,00

A5 50,00

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imdével objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimaoveis
referenciaisobtidos se situam no mesmo municipio do imdvelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente paraestecaso.
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17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacgdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a
determinacdao do valor levando em consideracdao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobilidrio,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00
(Duzentos e Treze Mil Reais).

Portratar-sedeumParecerTécnicode Avaliagdo Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e
localizacdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%),diante dos interessesinerentes do préprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente;

NETH T P 55 e (0 TR e -
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g I|'.|I Lt PPl R =L B e B Rkt ]

o I TS e P | Sl B g

Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193



18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajdo Romao

. Qualificacao: Corretor de Imdveis e Avaliador de Imodveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

. Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipord/SP CEP 07600-027
. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiénciana arealmobiliariacomo Corretor de Imoveis;

. Experiéncia em Avaliacdes Imobilidrias desde 2018.

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de imoveis - COFECI Ll
=% CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO _ "S-

CHTO RN

0O Canselhe Faderal de Correteres da Imbveis cartifica que o Corrator de Imdweis N' 38133

Fernando Brajao Komao

inscrite em 03/08/2012 no CRECT 2* Regido/SP sob o n” 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL BE AVALTADORES IMOBILIARIOS & habiftodo, na forma da RegolugBa COFECT o'
1,066/2007 ¢ Ato Normetiva-OOFECT n® 001/201L o emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGICA

R e L
Tacrie om Troacde: Dwbibinoe
Cartilcace oe Avciegdo Lepesda po

Tl e Ok g Bragilio (OF). O de abeil de 2022
FERNANDO BRAAD vt ainms g
ROMAD A 18018 oo
o oAt e ar| e
__5' ¥ - -ﬁ«.wm
JOAO TECDORG DA SILVA ARSI W Sreavor RAMULO SOARES DE LIMA
Presicante A Tr0 ik g T e & BOrTE B0 (N e sre SR AN Diretor Secrutdrio

e M Avtantioachs SN MBSCOR4MIS Ledsbac b2RAITIER S
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Anexo V

COFECI
2* Regiao - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imdveis: Fernando Brajaoc Romao, CPF n® 34211801805, RG n*®
26440874-7 SSP/SP, CRECI n® 122081, Enderego: Tabeliao Passarella 272 Centro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA relative
ao imovel com as seguintes caracteristicas:

Imavel Urbano tipo: Terreno

For solicitagéo de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SP | 10 de Novembro de 2025

Assinatlura do requerente

Espago raservads para o CRECH

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 1168490

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 116490, 10 de Movembro de 2025




Sarvipo Publico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Esfado de S3o Paulo

CRECT « I NEGLAD

FERMANDOD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Reszalveds o direito do CRECI da 2* Regifo de suspends ou cancelar o
registro de machiches em razlo de debitcs ou processos disciphnasas, CERTIFICAMOS que
a mscrigdo acima se encontra na presente data com ged registro "ATIVO". Eats certidao
refere-ga exclusivaments & aiuacks da Inscrgdo no &mbite deste Conselho, ndo gervindo
coma prova de regulandade [unte a oulnes Arg8os, nem da inedsténcia de dabitos ou de
antecadentas junte ao Departamento de Efica e Discplina.

Iinformagies adictonals sobre & eventeal existércla de débitos ou de
antecedentes junto ao Departaments de Etica & Discipbna poderBo ser cbtidas através de
Ceridao de Inteliro Teor, medlante requenments especifico dEponibllzado na péglina do
Conselho, sba cidaddn - canlidies.

Codige de autenticsdade: 6400230058
Detamora de emessdo; 1 de novembro de 2025 s 14hZd4md s
WValida até: 14h24mdTs de 1 de dezembro de 2025

Cefidso edpedids gratultemante.
Aprovada pela Portasia n® 3095/ 2005
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18.2. Matricula do Imoével
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MEMORIAL DESCRITIVO

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 01
Residencial Santa Julia
Santa Fé do Sul - SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica —
PTAM 116490

N
A

Representagdo sem escala

Vista aérea do imével



1. Caracteristicas do Imovel

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49

e Tipo: Terreno institucional / lote urbano

e Situagao: Terreno livre, desocupado, nao edificado e sem benfeitorias

e Areatotal: 1.377,76 m?

e Matricula: n® 45.902

e Topografia: Aclive aproximado de 15%

e Superficie: Seca, sem indicios de alagamento

e Implantagao: Em nivel, sem construgdes

e Muro / fechamento: Nao possui

e Pavimentacgao: Rua pavimentada

e Infraestrutura disponivel:

o Rede de agua

o Rede de energia elétrica

o Rede de internet e telefonia

o Pavimentacao asfaltica

o lluminagéo publica

2. Localizagao

Enderego: Rua Tucunaré — Area Institucional 01
Bairro: Residencial Santa Julia
Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Coordenadas Geograficas: -20.272692190736006, -50.945094786728454

O imovel esta inserido em loteamento residencial consolidado, com infraestrutura
completa e proximidade a areas verdes, represa e pontos de interesse turistico,
reforcando seu potencial de valorizagao.



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imovel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupacdes residenciais de menor
adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e
equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —
Parametros para Ocupacao do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

0s seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupacgao (TO)

60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP)

20% (minima)

Recuo Frontal

5,00 m

Recuos Laterais

1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos

1,50 m

Gabarito / Altura

Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante

Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacao

Para imodveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo
baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da
zona. Para imdveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,
permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.



4. Descrigao do Terreno (confrontagoes)
Conforme Matricula n°® 45.902

e Frente: 15,00m — para a Rua Tucunaré

e Lateral direita: 91,88 m — confrontando com Area Institucional 1 — Lote 02

e Lateral esquerda: 91,82 m — confrontando com a area remanescente do Sr.
Joaquim Dias Cardoso

e Fundos: 15,00m — confrontando com area remanescente do Sr. Joaquim
Dias Cardoso

e Areatotal: 1.377,76 m?

5. Condic¢oes da Vistoria
Vistoria realizada in loco em 27/10/2025.

Conforme constatado no relatério:

[J Terreno totalmente livre e desocupado;

[J Auséncia de qualquer construgdo ou ocupacéo irregular;

[J Identificagao clara das divisas conforme planta do loteamento;
[J Topografia com aclive médio, dentro do padrao local;

[J Vias pavimentadas e infraestrutura urbana completa no entorno;

6. Caracteristicas da Regiao
O Residencial Santa Julia apresenta:

Bairro residencial consolidado, com predominancia de uso habitacional;
Vias pavimentadas e acesso facilitado;

Proximidade a areas verdes, represa e pontos turisticos;

Acesso proximo a Estrada Vicinal Agenor Fiovarante Silvestrini;

Perspectiva de valorizagao: Segundo analise do laudo técnico, a regido apresenta
forte potencial de valorizagdo em razdo do crescimento de novos loteamentos com
infraestrutura completa, do turismo e da qualidade de vida associados a represa e
as areas naturais, dos investimentos publicos recentes em pavimentagao e acessos,
do aumento significativo na procura por terrenos na cidade, da atragdo de
investidores e loteadoras, bem como do potencial para uso residencial, de lazer ou
para investimentos sazonais.



7. Valor Avaliado
Conforme Parecer Técnico - PTAM 116490

Valor de mercado estimado: R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil reais)

Mairipora, 19 de novembro de 2025
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Conselho de Arguitetura
€ Urbanismo do Brasil

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

l RRT 16284668  —

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
Ne do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16284668100CT001
Data de Cadastro: 17/11/2025
Data de Registro: 17/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participagao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23385040

Pago em: 17/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorérios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 17/11/2025
Data de Previsdo de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: TUCUNARE

Bairro: RESIDENCIAL SANTA JULIA

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000

Ne: LOTE 01

Complemento:

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.377,76
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM116490.
Responsavel pelo parecer de avaliagao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Tucunaré - Area Institucional 01
Bairro: Residencial Santa Jdlia
Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Coordenadas Geograficas: -20.272692190736006, -50.945094786728454

www.caubr.gov.br
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Registro de Responzabilidade Técnica - RRT l

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro o atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas pertinentes para as
edificacles abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da Lei n? 13146, de 06

de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284668100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:36:58, com o0 uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 21/11/2025 as 18:16:37 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n2 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n2 001/11.

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 02 —

Imoével Avaliando:
Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49

Vista do Imdvel Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49, com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem porfinalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado a AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 02 com area de 1.378,36m?, localizado na Rua
Tucunaré do Residencial Santa Julia, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do
Sul/SP, inscrita no CNPJ sob o nimero 45.138.070/0001-49, imdvel este descrito nos termos da
matricula n? 45.903 do Oficial de Registro de Imoveis de Santa Fé do Sul/SP.

3, NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 116491

4, COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria” .

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita aResolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imédveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagao de um imdével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “Aelaboragao de Parecer



ec2g

Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica € permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Iméveis”.

4. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 € constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "AvaliacGes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacdesde bensindustriaisemgeral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais paraas demais
partes e, seguindo as orientacoes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdoem
conjuntocomaNBR 14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

5. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - Area Totalconstruida:

A.C - Idade aparente da construcao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;



CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - ConselhoRegional de Corretoresde Imdveis de Sao Paulo;

DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
IA - Imdvel em Avaliagao;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D - Resultadodofatordedepreciacao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacgao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, esta
localizadona AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 02 com &rea de 1.378,36m?, localizado na Rua
Tucunaré do Residencial Santa Julia, imovel este descrito nos termos da matricula n2 45.903 do
Oficial de Registro de Imodveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Um imodvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 15,00 metros
de frente para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o imdével, medindo
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91,94 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 03; pelo lado esquerdo, medindo
91,88 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 01; e finalmente aos fundos,
medindo 15,00 metros, confronta com a area Remanescente do Sr. Joaquim Dias Cardoso,
perfazendo uma érea total de 1.378,36m?2.”

Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.
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8. VISTORIA

O imovelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizacdao exata do |.A e suas
divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imovel avaliando.

SobreoTerreno

Testada | Topografia| Muro | Esquina | Implantagao Uso Superficie | Posi¢ao

15,00m | Aclividade Nao Nao Pavimentacao | Residencial Seco Em Nivel
de 15% Asfaltica

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL SANTA JULIA

Vista de quem da Rua Um olha para o |.A




Caracteristicas da Regido - Zoneamento

Oimovel avaliando estalocalizado na Rua Tucunaré, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada préxima do I.A: Estrada Vicinal
Agenor Fiovarante Silvestrini

Sobre a perspectiva de valorizagao do |.A:

A area de 1.378,36 m? localizada no Loteamento Residencial Santa Julia, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizacdo nos préximos
anos, embasadas por alguns pontos abaixos descritos:

1. Localizagdo atraente e contato com a natureza:
Santa Fé do Sul é uma cidade com forte apelo turistico e ambiental (rios, represas e
areas verdes), o que atrai moradores que buscam qualidade de vida e quem investe em
imoveis de lazer e segunda residéncia — fatores que costumam pressionar 0s precos
dos terrenos na regido.

2. Expansao de loteamentos e oferta estruturada:
A cidade tem recebido diversos loteamentos novos com infraestrutura completa (ruas
pavimentadas, rede de agua/energia, areas de lazer), o que sinaliza demanda por
terrenos e também eleva o padrao da oferta local — isso tende a valorizar lotes em
loteamentos com boa infraestrutura como o Residencial Santa Julia.
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3.

Investimentos publicos em infraestrutura:

Obras municipais recentes e projetos de asfaltamento e recuperacdo de estradas
vicinais melhoram o acesso e conectividade entre bairros e com rodovias proximas —
obras publicas desse tipo normalmente aumentam a atratividade de terrenos proximos
e reduzem custos logisticos para guem constroi.

Crescimento da demanda local por habitagao e servigos:

Noticias e analises locais apontam que o mercado imobiliario de Santa Fé do Sul vem
se destacando pela procura crescente, seja por residentes fixos, seja por investidores
— maior procura com oferta limitada costuma gerar valorizacdao. Fonte:
ojornaldesantafedosul.com.br

Proximidade a empreendimentos e polos urbanos:

Quando um terreno fica perto de polos de servicos (comércio, escolas, areas de lazer)
ou de outros loteamentos consolidados, tende a ficar mais valorizado por facilitar vida
didria e por tornar o imdvel mais atrativo para compra ou locacao. Em Santa Fé do Sul
ha movimentacao de incorporadoras e loteadoras tornando certas regides mais
procuradas.

Potencial para uso misto (residencial + lazer / investimento):

Terrenos em loteamentos que combinam facil acesso ao rio/represa, boa infraestrutura
e proximidade urbana funcionam bem tanto para quem quer construir casa de veraneio
quanto para quem busca investimento (venda futura ou locacdo curta/temporada),
diversificando as fontes de demanda e sustentando a valorizacao.

Cendrio do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:

Populacdo estimada de 36.098 habitantes em 2024. Fonte: ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. Fonte: ibge.gov.br+1

Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
Fonte: UNDP+1

PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. Fonte: (segundo IBGE)


https://ojornaldesantafedosul.com.br/ultimas-noticias/mercado-imobiliario-de-santa-fe-do-sul-o-custo-do-metro-quadrado?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
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« Acidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforga o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. Fonte: es.wikipedia.org+1

« Acidade apresenta destague em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de salde segundo ranking da consultoria
Urban Systems. Fonte: informamais.com.br

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet
Rede de agua

10. CONFRONTAGOES

Adescricdo exataesuasconfrontacdes estdo mais bem caracterizadasnaMatriculaden.245.903 do
Oficial de Registro de Imdveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbac¢desdesse documento.

11. MAPA DE LOCALIZAGAO


https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

Foto aérea em destaque o |.A.
Coordenadas Geograficas: -20.272663994614593, -50.94487221105215

12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolugdo COFECI1066/07,0anexo!VdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadologicaearealizacdaodaavaliacgdodoimovel objeto deste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imodveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imaovel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacao do valor do imdével em avaliacdo, foi realizada pela comparacao no mercado de
outros 05 (Cinco) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo.

13.1. R1 —Imdvel Referencial 1



A

»
————

Rua Tucunaré - RS 400.000,00 — 1.800,00 M?
Imdvel a venda com Paulani - Tel. 17. 99704-3009

13.2. R2 —Imdvel Referencial 2

Santa Julia Residencial - RS 280.000,00 — 1.370,00M?
Imével a venda na Imobilidria JM Santa Fé — Tel. 17. 3661-6003

13.3. R3 —Imdvel Referencial 3



REF: 280 - Terrenos

Rua Projetada A, 5/N - Rua Projetada A - Residencial Santa Julia - Seanta Fé de Sul - SP - CEP: 15775000

e
R$ 300.000,00

Fadrae
B Ao serenc a0 00md

Claudined
L COmut resparsanel
CREC 301848

dovdazicwiil fgzal s
MINEB 2 @

L (AHESISI08 g

Rua Projetada - RS 300.000,00 — 1.327,00 M2
Imédvel a venda no portal Santa Fé Imobilidria — Tel. 17. 99623-8632

13.4. R4 —Imdvel Referencial 4

- =t ——
- . : .-

T e L S s Tav i,
Rua Tucunaré Lote 07 Quadra 03 - RS 280.000,00 — 1.200,00 M?
Imével a venda direto com a proprietaria MARA - Tel. 17. 99704-7255

13.5. R5 - Imdvel Referencial 5



Santa Julia - RS 200.000,00 — 2.004,00 M?
Imovel a venda direto com a proprietario Donizete - Tel. 17. 99607-7074

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacdo de imdveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de semelhanca direta
entre os imoveis referenciais e o imovel avaliado demandou a aplicacdao de calculos
especificos para garantir a obtencdo de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacao mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imdveis referenciais e o imével em avaliacdo,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta varidveis como tamanho,
localizagcao, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacdo, se identificou a necessidade de excluir amostras
especificas, no caso o I.R 01, devido a falta de similitude entre as demais amostras dos |.R em
relacdo ao |.A.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que compdem as amostras dos imoveis
referenciais (I.R) em relacdo ao imoével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacdo.
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E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacao justa e confiavel do imovel em questao, levando em consideracdo
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando
necessaria adequacao pela aplicacao de um fator redutor diferenciado para adequa-los ao valor de
mercado.

Neste caso em tela, para aplicacao do “Fator redutor de negociacao” diferenciado, observa-se por
este subscritor que o LA possui baixa liquidez, diante de um mercado desaquecido,
principalmente por atualmente ter uma alta taxa de juros para o crédito imobilidrio, com
condi¢cdes macroecondmicas desfavoraveis, com demanda reduzida para o tipo de imdvel,
com indicadores locais que mostram prazos alongados para absorcao de imdveis similares,
refor¢cando a baixa liquidez.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocomdadosdetransacbes.”), seguetabelacomaaplicacdodofatorredutor de 25% (vinte e
cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.

Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinte férmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 25
100

Na tabela abaixo, acoluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valora ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 25% (vinte e cinco por cento)deste eacolunaa sua direita, “Valorde

mercado do m ” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua

”

. 2
metragem apresentada na coluna “Area Terreno (m )”.
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14.2. Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdaoehomogeneizacado),
obtém-se ovaloravaliado doimovel objeto deste parecer, conforme segue.

WValor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliagdo: RS 213.592,321

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparagao de valores brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condicdes de conservagdao em que se encontram e na regido que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparac¢ao dos valores do metro quadrado de cada um dos imdveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na corazul estdo representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imovel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imodveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliagao orarealizada.
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Comvdiare

DADOS PARA O GRAFICO 05 GRAFICOS
Imaveis o Comparacio de Valores brutos dos Iméveis
IA - 1378,36m2 | RS 213.592,32 e
R1 - 1800m2 R5 a 350.000,00
R2-1261m2 | RS  280.000,00 RS 500.000,00
R3-1327m2 | RS 300.000,00 RS 250.000,00
R4 -1200m2 | RS 280.000,00 RS 200.000,00
R5-2004m2 | RS 200.000,00 R% 150.000,00
R6 - m2 R5 - =] 100.000,00
R7 - m2 RS -
RE&-m? RS a RS 50.000,00
R9 - m2 RS - R -
R10 - m2 RS =
¥

SR Uatanl it Comparagdo de Valores de m?
1A - 1378,36m2 | RS 154,96
— RS 250,00
R2-126lm2 | RS 166,53 —
R3 - 1327m2 RS 203,46
R4 - 1200m2 RS 175,00 A% 150,00
RS- 2004m2 | RS 74,85
RS 100,00
RE - m2 RS =
R7 - ml RS 50,00
RB - m2
RO - m2 RS-
R10 - m2
&
¥
16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imdvel,
destacando-se inclinacdao do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacao do imdvel objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimoveis
referenciaisobtidos se situam no mesmo municipio do imévelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente paraeste caso.
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17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacgdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a
determinacdao do valor levando em consideracdao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobilidrio,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00
(Duzentos e Treze Mil Reais).

Portratar-sedeumParecerTécnicode Avaliagdo Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e
localizacdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%),diante dos interessesinerentes do préprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente;

TR P PR S s (S T e v

F T el O R b O S0 md s
g I"a" TRAESY 2511 LAY 3B 1 T
W I T e VPR | T BT R T

Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193



18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajdo Romao

. Qualificacao: Corretor de Imdveis e Avaliador de Imodveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

. Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipord/SP CEP 07600-027
. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiénciana arealmobiliariacomo Corretor de Imoveis;

. Experiénciaem Avaliagdes Imobilidrias desde 2018.

SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imovels - COFECI _
- CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO —

0O Canselhe Faderal de Corrateres da Imbveis cartifica gue o Corrator de Imdweis N' 38133
— p PPk \
Fernando Brajac Komao

inscrite em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP sob o n” 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL BE AVALTADORES IMOBILIARIOS & habiftodo, na forma da ResolugBa COFECT o'
1,066/2007 e Ato Normetiva-OOFECT n® 001/201! @ emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGEICA

B L T R
Tacrie om Troacde: Dawbibinoe
Cartilcace oe Avciagdo Lepedda po

e e e Bragilia (DF). O de abeil de 2022
FERNANDO BRAMD worsn s s
ROMAD AV 18018 Do
o. (00 SR SRR R
; £ ¥ 5 P "ﬁ“‘"‘“““
JOAO TEODORO DA SILVA P TRITHI. U Z2vamesinr REMULO SOARES DE LIMA
Prexicente M TG s g R A BT 85 AN B e A Diretor Secrutiria

ame M Actontioais SNSMBCLBEMI Lt L2RAITER TS
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Anexo V

COFECI
2* Regido - Sao Paulo

DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Mome do Corretor de Imaveis: Fernando Brajao Romao, CPF n®" 34211801805, RG n°
28440974-7 SSP/SP, CRECI| n® 122081, Endereco: Tabeliao Passarella 272 Centro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
go imovel com as seguintes caracterislicas:

Imdvel Urbano tipo: Terreno

Por solicitacao de:
Mome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SP | 10 de Novembro de 2025

Assinatura do requerente

Esparo reservads pera o CREC]

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL. identificado pelo n® 116491

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 116491, 10 de Novembro de 2025




Sarvipo Publico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Esfado de S3o Paulo

CRECT « I NEGLAD

FERMANDOD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Reszalveds o direito do CRECI da 2* Regifo de suspends ou cancelar o
registro de machiches em razlo de debitcs ou processos disciphnasas, CERTIFICAMOS que
a mscrigdo acima se encontra na presente data com ged registro "ATIVO". Eats certidao
refere-ga exclusivaments & aiuacks da Inscrgdo no &mbite deste Conselho, ndo gervindo
coma prova de regulandade [unte a oulnes Arg8os, nem da inedsténcia de dabitos ou de
antecadentas junte ao Departamento de Efica e Discplina.

Iinformagies adictonals sobre & eventeal existércla de débitos ou de
antecedentes junto ao Departaments de Etica & Discipbna poderBo ser cbtidas através de
Ceridao de Inteliro Teor, medlante requenments especifico dEponibllzado na péglina do
Conselho, sba cidaddn - canlidies.

Codige de autenticsdade: 6400230058
Detamora de emessdo; 1 de novembro de 2025 s 14hZd4md s
WValida até: 14h24mdTs de 1 de dezembro de 2025

Cefidso edpedids gratultemante.
Aprovada pela Portasia n® 3095/ 2005
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18.2. Matricula do Imoével

Valide este documento clicanrdo no link & segure. hipsassinedor- wob.onr.org bridocs/ XAZGY -WTPMG-MIUGM-KD2AT

PE DJOVEL, TITULOS E DOCUMENTOS X CIVIL DE PESSOAS
AURINICAS DA COMARCA I SANTA FE DO SUL < 830 PACLO

CFICTAL BF REAAH TG - AR ALMEK 10 190 LY ETRA GO
COMUS RACTONAL T SENVENTES . ©%% 11479

CERTIDAO
(Inache tesg = n 19,5 1% da L 601 £73)

CNN: 119710.2.0045003-02

Oficial de Registro de Imdveis Q

FIAD AL BERTO DE CUVEIRA GOIS

SIWARTA DF RANTA 78 110 360 Codigo Necizrel de Sorvento 11,9710
Sxinc e O P

LIVRO 02 - REGISTRO GERAL  Matricula{CNM):118719.2.0045903-02
Santa Fé do Sul, 13 de Setambro de 2023

DENOMINACAO: LOTE 02 - AREA INSTITUCIONAL 1.
LOCALIZACAO: RUA TUCUNARE- RESIDENCIAL SANTA JULIA.
MUNICIPIO: Santa Fé do Sul SP.

CARACTERISTICOS: Um imdval Lrbano, oom a3 sogunies camcleristens o
confrontaglas: medindo 15,00 matroa ce frants para & Fua Tuoanard; pelo kado dircito, de quem
da FAua olhd para © IMovel, Medindo 91.94 medreg, conironta com ¢ nsttudonal ¥- Lote 03; pak
lado esquordo, medndo 51,68 metros, cosfronta com Insliivoions! 1- Lote C1; ¢ fineimente acs
finekan, macingn 500 matros, confrants com a Arsa Hemanescents do Sr Joaquim Dias
Cardosc, parfazenco uma dres total de 1.375,35 metros quadrados.
PROPRIETARIC. MUNICIPIO DE SANTA FE DO SUL, Inscits no CNPLMF sob n*
45.138.0700001-48, COM 5030 na Averita Conseineiro Antcaio Prado, ' 1816, s Santa Fé 0o
Bul-aF,
R ANTERIOR: abatirn da n® 46 148 do 00 de setemiben do 2022,
EMen Jonss Ferreira, Escrevama, formuel o dgitel; ¢ Ex.,
C de Aimoiia Rabelo Bdw, 1* Substitula do Oficial, cordarl @
138157, da 21 de Agosto de 2023) (Selo Digital n* 1197193F

7 Sbatts 00 Ol
"AV.01M.45.903". Em 13 do Sctembro de 2023. (Prenctagho n® 138.157, de PR IREND de
2023 - CADASTRO MUNICFAL - Exts Curtidios on s polo Nunicip g Seia Fé wo
Sul-SF, da 14 de Julha de 2023, relatv veni abaw do Genta Nsirizda, que wle
o5 cadastago re Municipo com o " Eiton Jonas Femsia
Escravente, foomude » digls; e Eu, e Alrssida Fabelo Gdis, 1*
Sutsthula ¢o Ofical, conteri e 8 d_w““n’ 1197103F10A0000014 8886 23W)

"AV.02M 45.902°, Em 07 e NovambrsSEWEE Branctacho n* 138,877, de 04 de outubra
deo 2023). DESAFETACAD - Peio equarments do proprietirno, de 27 de selembro de 2023
now tarmos dx Lel Municipal ¢ 6537, mnmmmmmcmmm

(Pag:1t
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n2 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n2 001/11.

Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 03 —

Imoével Avaliando:
Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49

Vista do Imdvel Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49,com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem porfinalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado a AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 03 com area de 1.379,95m?, localizado na Rua
Tucunaré do Residencial Santa Julia, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do
Sul/SP, inscrita no CNPJ sob o nimero 45.138.070/0001-49, imdvel este descrito nos termos da
matricula n? 45.904 do Oficial de Registro de Imoveis de Santa Fé do Sul/SP.

3, NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM -116493

4. COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagcdo na compra, venda,
permuta e locag¢do de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto G comercializacéo imobilidria”.

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita aResolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdao para a elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacgdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imédveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinagcao do valor de
comercializagao de um imdével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “AelaboragaodeParecer
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Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica € permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Iméveis”.

4. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 € constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "AvaliacGes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacdesde bensindustriaisemgeral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
partes e, seguindo as orientacoes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdgoem
conjuntocomaNBR 14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

5. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - AreaTotalconstruida;

A.C - Idade aparente da construcgao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;



CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - ConselhoRegional de Corretoresde Imdveis de Sao Paulo;

DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
IA - Imdvel em Avaliagao;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D - Resultadodofatordedepreciacao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacgao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, esta
localizadona AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 03 com &rea de 1.379,95m?, localizado na Rua
Tucunaré do Residencial Santa Julia, imovel este descrito nos termos da matricula n2 45.904 do
Oficial de Registro de Imodveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Um imodvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 15,00 metros
de frente para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o imdével, medindo
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92,00 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 04; pelo lado esquerdo, medindo
91,94 metros, confronta com a area Institucional 1 — Lote 02; e finalmente aos fundos,
medindo 15,00 metros, confronta com a area Remanescente do Sr. Joaquim Dias Cardoso,
perfazendo uma area total de 1.379,95m?2.

Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.

8. VISTORIA

Oimdvelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizacdo exata do I.A e suas
divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL



N
T

ecsg

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imoével avaliando.

SobreoTerreno
Testada Topografia Muro Esquina Implantagao Uso Superficie Posi¢ao
15,00m Aclividade Nao Nao Pavimentagdo | Residencial Seco Em Nivel
de 15% Asfaltica

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

Vista de quem da Rua Um olha para o |.A

VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL SANTA JULIA

Caracteristicas da Regido - Zoneamento
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Oimdvel avaliando estalocalizado na Rua Tucunaré, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada proxima do I.A: Estrada Vicinal
Agenor

Fiovarante Silvestrini

Sobre a perspectiva de valorizagdo do I.A:

A area de 1.379,95 m? localizada no Loteamento Residencial Santa Julia, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizacdo nos préoximos
anos, embasadas por alguns pontos abaixos descritos:

1. Localizagdo atraente e contato com a natureza:
Santa Fé do Sul é uma cidade com forte apelo turistico e ambiental (rios, represas e
areas verdes), o que atrai moradores que buscam qualidade de vida e quem investe em
imoveis de lazer e segunda residéncia — fatores que costumam pressionar 0s precos
dos terrenos na regido.

2. Expansao de loteamentos e oferta estruturada:
A cidade tem recebido diversos loteamentos novos com infraestrutura completa (ruas
pavimentadas, rede de agua/energia, areas de lazer), o que sinaliza demanda por
terrenos e também eleva o padrao da oferta local — isso tende a valorizar lotes em
loteamentos com boa infraestrutura como o Residencial Santa Julia.

3. Investimentos publicos em infraestrutura:
Obras municipais recentes e projetos de asfaltamento e recuperacdo de estradas
vicinais melhoram o acesso e conectividade entre bairros e com rodovias préximas —
obras publicas desse tipo normalmente aumentam a atratividade de terrenos préoximos
e reduzem custos logisticos para quem constroi.

4. Crescimento da demanda local por habitagao e servicos:
Noticias e analises locais apontam que o mercado imobiliario de Santa Fé do Sul vem
se destacando pela procura crescente, seja por residentes fixos, seja por investidores
— maior procura com oferta limitada costuma gerar valorizacdo. Fonte:
ojornaldesantafedosul.com.br

5. Proximidade a empreendimentos e polos urbanos:



https://ojornaldesantafedosul.com.br/ultimas-noticias/mercado-imobiliario-de-santa-fe-do-sul-o-custo-do-metro-quadrado?utm_source=chatgpt.com
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Quando um terreno fica perto de polos de servicos (comércio, escolas, areas de lazer)
ou de outros loteamentos consolidados, tende a ficar mais valorizado por facilitar vida
diaria e por tornar o imével mais atrativo para compra ou locagdao. Em Santa Fé do Sul
ha movimentacdao de incorporadoras e loteadoras tornando certas regides mais
procuradas.

Potencial para uso misto (residencial + lazer / investimento):

Terrenos em loteamentos que combinam facil acesso ao rio/represa, boa infraestrutura
e proximidade urbana funcionam bem tanto para quem quer construir casa de veraneio
quanto para quem busca investimento (venda futura ou locacdo curta/temporada),
diversificando as fontes de demanda e sustentando a valorizagao.

Cenario do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:

Populacdo estimada de 36.098 habitantes em 2024. Fonte: ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. Fonte: ibge.gov.br+1

Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
Fonte: UNDP+1

PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. Fonte: (segundo IBGE)

A cidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. Fonte: es.wikipedia.org+1

A cidade apresenta destaque em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de saude segundo ranking da consultoria
Urban Systems. Fonte: informamais.com.br



https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet
Rede de agua

10. CONFRONTAGOES

Adescricdo exataesuasconfrontacdes estdo mais bem caracterizadasnaMatriculaden.245.904 do
Oficial de Registro de Imoéveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbacdesdesse documento.

11. MAPA DE LOCALIZAGAO
0‘ ;'%.::‘ « : vk

Google Mo

Foto aérea em destaque o |.A.

Coordenadas Geogréficas: -20.27252680796961, -50.94463438064552

12. METODOLOGIA UTILIZADA
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EmconformidadecomaResolucdo COFECI1066/07,0anexolVdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgicaearealizacdodaavaliacdodoimdvel objeto deste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imavel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacao do valor do imoével em avaliacao, foi realizada pela comparacao no mercado de
outros 05 (Cinco) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo.

13.1. R1 — Imovel Referencial 1

Rua Tucunaré - RS 400.000,00 — 1.800,00 M?
Imdvel a venda com Paulani - Tel. 17. 99704-3009
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13.2. R2 —Imdvel Referencial 2

Santa Julia Residencial - RS 280.000,00 — 1.370,00M?
Imovel a venda na Imobiliaria JM Santa Fé —Tel. 17. 3661-6003

13.3. R3 —Imdvel Referencial 3

REF: 280 - Terrenos

Rua Projetada A, 5/N - Rua Projtada A - Residencial Santa JUlia - Santa Fé de Sul - SP - CEP; 15775000

el ]
o T | R$ 300.000,00

2 5

Fadrae
B Ao serenc 130000

COmuton resparsanet
CREC J0TBSF

dovdazacwilfgsad s
MINEB 2 @

LR SEETY e

Rua Projetada - RS 300.000,00 — 1.327,00 M?
Imével a venda no portal Santa Fé Imobilidria — Tel. 17. 99623-8632
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13.4. R4 —Imodvel Referencial 4

Rua Tucunaré Lote 07 Quadra 03 - R$ 280.000,00 — 1.200,00 M?
Imovel a venda direto com a proprietdria MARA - Tel. 17. 99704-7255

13.5. R5 - Imdvel Referencial 5

Santa Julia - R$ 200.000,00 — 2.004,00 M?
Imével a venda direto com a proprietario Donizete - Tel. 17. 99607-7074

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacdo de imdveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de semelhanca direta
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entre os imoveis referenciais e o imovel avaliado demandou a aplicacao de calculos
especificos para garantir a obtencdo de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacdo mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imoveis referenciais e o imével em avaliacao,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacao, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacdo, se identificou a necessidade de excluir amostras
especificas, no caso o I.R 01, devido a falta de similitude entre as demais amostras dos |.R em
relacdo ao |LA.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que comp&em as amostras dos imodveis
referenciais (I.R) em relacdao ao imoével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacao.

E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacdo justa e confiavel do imdvel em questao, levando em consideracdo
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
seque normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando
necessaria adequacao pela aplicacao de um fator redutor diferenciado para adequa-los ao valor de
mercado.

Neste caso em tela, para aplicacao do “Fator redutor de negociacao” diferenciado, observa-se por
este subscritor que o LA possui baixa liquidez, diante de um mercado desaquecido,
principalmente por atualmente ter uma alta taxa de juros para o crédito imobilidrio, com
condi¢cdes macroecondmicas desfavoraveis, com demanda reduzida para o tipo de imdvel,
com indicadores locais que mostram prazos alongados para absorcao de imdveis similares,
reforcando a baixa liquidez.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocomdadosdetransacdes.”), segue tabelacomaaplicacdodofatorredutor de 25% (vinte e
cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.
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Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinteférmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 25
100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valora ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 25% (vinte e cinco por cento)deste eacolunaa sua direita, “Valorde

mercado do m ” apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial, ja dividido pela sua

7

74 2
metragem apresentada na coluna “Area Terreno (m”)”.

DALY D0 IACVEL EM AVALIACAD (18]
Endereqo do WG| ART A MSTITLUCIONSL 0] — Lot 03 - Rus Tuounae o Resichencial Sarma Julis CidacksLr I Zance P oo SulTP I
lerema im'E 13799 |
DADDE [0S IMEYEIS REFERERLIALS o
e e
Emdetig e Tanend | Forde do pesquisa | Walor de Verds ol Ib’.ll.l_!ﬂ! Walor éa marcads de m®
K NEgETaLm]
fm ]
Al | Bus Tuzunmrs 150800 |Aremcio |2 .
RZ | Santa Julia Reskdenoal 126100 |ArRnEla AS  IEC.OCOND | RS [TWED0,DEG| RS J6E53
Rl | Fus Projebsds 132700 |Aroncio RS 0000 | RS TS0 RS MLk
B |Fua Tucunars 12000 [Arandiio A%  JE0.00000 | R [/OWROEDE| RS ITHDS
S |iargn Judin Aesicencisl 2HI0 |Arwncig RS 000 | BSOSO RS 4,05
BE Arungia ] -
R7 Arri i =
[ ] Arncio B
A3 Ararin o]
L0 Arveio =4 .
Tekal! A5 £15.84 |
Midia die mm” cormipiio = bomogeneimade |totad dividido pala quars dede de iméwsis reterencisish:| RS 154,56

14.2.  Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imoével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacado),
obtém-se ovaloravaliado doimdével objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imdvel em Avaliacgo: RS 213.333,711

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.



W

7
ATy

ec2g

O primeiro grafico apresenta a comparacado de valores brutos dos imoveis, ou seja, 0s seus valores
integrais, na situacao e condi¢cdes de conservacdo em que se encontram e naregidao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta acomparacgao dos valores do metro quadrado de cada um dos imodveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imdéveis referenciais.

Emambos os graficos, na corazul estao representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imdvel avaliando (lA), objeto deste parecer. Ambos os imodveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados naavaliacao orarealizada.
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Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imdvel,
destacando-se inclinacdao do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacao do imdvel objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimoveis
referenciaisobtidos se situam no mesmo municipio do imévelavaliando.
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Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario,matematicamente, considera-las, especificamente paraeste caso.

17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderac¢des dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracdao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadoImobilidrio,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imodvel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00
(Duzentos e Treze Mil Reais).

Portratar-sedeum ParecerTécnicodeAvaliacao Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com caracteristicas e
localizacdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente;
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Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193



18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajdo Romao

. Qualificacao: Corretor de Imdveis e Avaliador de Imodveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

. Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipord/SP CEP 07600-027
. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiénciana arealmobiliariacomo Corretor de Imoveis;

. Experiénciaem Avaliagdes Imobilidrias desde 2018.

SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imovels - COFECI _
- CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO —

0O Canselhe Faderal de Corrateres da Imbveis cartifica gue o Corrator de Imdweis N' 38133
— p PPk \
Fernando Brajac Komao

inscrite em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP sob o n” 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL BE AVALTADORES IMOBILIARIOS & habiftodo, na forma da ResolugBa COFECT o'
1,066/2007 e Ato Normetiva-OOFECT n® 001/201! @ emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGEICA

B L T R
Tacrie om Troacde: Dawbibinoe
Cartilcace oe Avciagdo Lepedda po

e e e Bragilia (DF). O de abeil de 2022
FERNANDO BRAMD worsn s s
ROMAD AV 18018 Do
o. (00 SR SRR R
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Anexo V
COFECI

2° Regido - 3ac Paulo
DECLARACAOQ DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Fernando Brajac Romao, CPF n® 34211801805, RG n"
26440974-7 55P/SP, CRECI n® 122081, Enderego: Tabeliac Passarella 272 Cenfro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACADO MERCADOLOGICA relativo
ao imével com as seguintes caracteristicas!

Imével Lirbano tipo: Terreno

Por solicitagao de!
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SP , 10 de Novembro de 2025

Assinatura do requerente

Espage resarvads pesa ¢ CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 116493

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR: DIGITAL n® 116493, 10 de Novembro de 2025




Sarvipo Publico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Esfado de S3o Paulo

CRECT « I NEGLAD

FERMANDOD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Reszalveds o direito do CRECI da 2* Regifo de suspends ou cancelar o
registro de machiches em razlo de debitcs ou processos disciphnasas, CERTIFICAMOS que
a mscrigdo acima se encontra na presente data com ged registro "ATIVO". Eats certidao
refere-ga exclusivaments & aiuacks da Inscrgdo no &mbite deste Conselho, ndo gervindo
coma prova de regulandade [unte a oulnes Arg8os, nem da inedsténcia de dabitos ou de
antecadentas junte ao Departamento de Efica e Discplina.

Iinformagies adictonals sobre & eventeal existércla de débitos ou de
antecedentes junto ao Departaments de Etica & Discipbna poderBo ser cbtidas através de
Ceridao de Inteliro Teor, medlante requenments especifico dEponibllzado na péglina do
Conselho, sba cidaddn - canlidies.

Codige de autenticsdade: 6400230058
Detamora de emessdo; 1 de novembro de 2025 s 14hZd4md s
WValida até: 14h24mdTs de 1 de dezembro de 2025

Cefidso edpedids gratultemante.
Aprovada pela Portasia n® 3095/ 2005



_4::3
ec2g

18.2. Matricula do Imoével
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MEMORIAL DESCRITIVO

Rua Um - Area Institucional 03 — Residencial Portal do Sol
Santa Fé do Sul - SP

Memorial com base nos documentos de avaliagdo mercadologica — PTAM 116479
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Representagado sem escala

Vista aérea do imével



1. Caracteristicas do Imovel

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49

e Tipo: Terreno institucional / lote urbano

e Situagao: Terreno livre, ndo edificado, sem benfeitorias

e Area total: 1.120,38 m?

e Matricula: n°® 45.666

e Topografia: Terreno plano

e Superficie: Seca, sem indicios de alagamento

e Implantagao: Nivel da rua

e Muro / fechamento: Nao possui

e Pavimentacgao: Rua pavimentada

e Infraestrutura disponivel:

o Rede de agua

o Rede de energia elétrica

o Rede de internet e telefonia

o lluminagao publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizacao

Endereco: Rua Um — Area Institucional 03
Bairro: Residencial Portal do Sol
Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Coordenadas Geograficas: -20.262354014290533, -50.963764083918925

O imébvel esta inserido em loteamento de padrdo elevado, proximo a Represa de
llha Solteira (Rio Parana), com controle de acesso, areas de lazer e residéncias de
alto padrao ja implantadas. A regido € reconhecida como Estancia Turistica, o que
reforga sua perspectiva de valorizagao.



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imovel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupacdes residenciais de menor
adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e
equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —
Parametros para Ocupacao do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

0s seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupacgao (TO)

60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP)

20% (minima)

Recuo Frontal

5,00 m

Recuos Laterais

1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos

1,50 m

Gabarito / Altura

Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante

Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacao

Para imodveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo
baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da
zona. Para imdveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,
permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.



4. Descrigao do Terreno (confrontagoes)
Conforme Matricula n°® 45.666

Frente: 29,94m + 10,35m com testada para a Rua Um

Lateral direita: 30,00 m — confronta com Area de Compensacédo Ambiental

Lateral esquerda: 33,47 m — confronta com a Rua Cinco

Fundos: 39,00 m — confronta com Area de Compensacéo Ambiental
Area total: 1.120,38 m?

5. Condicoes da Vistoria

A vistoria foi realizada in loco pelo avaliador (27/10/2025), constatando:

[J Terreno livre e desocupado;

[J Auséncia de construgdes ou ocupagdes irregulares;

[J Esquina com dupla frente, favorecendo potencial construtivo;

[J Topografia plana, facilitando implantagao futura;

[J Vias pavimentadas e infraestrutura completa no entorno;

6. Caracteristicas da Regiao

e Bairro residencial consolidado, com loteamento fechado;
e Préximo aos seguintes pontos relevantes:

o

o
o
o

Haras Art Ranch
Marina Sabores
Parque Aguas Claras
Restaurante BBQ

e Acesso proximo a Estrada Vicinal Alcides Alves Pereira

Perspectiva de valorizagao: O Iloteamento possui apenas 60 lotes, com
residéncias de alto padrao em construgao, além de localizac&o privilegiada junto a
represa — fatores que fortalecem a valorizag&o progressiva.



7. Valor Avaliado:
Conforme Parecer Técnico PTAM 116479

Valor de mercado estimado em R$ 595.000,00 (Quinhentos e noventa e cinco mil
reais)

Mairipora, 19 de novembro de 2025
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Conselho de Arguitetura
€ Urbanismo do Brasil

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

l RRT 16284641  —

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
Ne do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16284641100CT001
Data de Cadastro: 17/11/2025
Data de Registro: 17/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participagao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23385000

Pago em: 17/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorérios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 17/11/2025
Data de Previsdo de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: TUCUNARE

Bairro: RESIDENCIAL SANTA JULIA

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000

N2: AREA INSTITUCIONAL 0
Complemento:

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.379,95
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM 116493.
Responsavel pelo parecer de avaliagao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Tucunaré - Area Institucional 01 - Lote 03
Bairro: Residencial Santa Jdlia
Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Coordenadas Geograficas: -20.27252680796961, -50.94463438064552

www.caubr.gov.br

Pagina 1/2


http://www.caubr.gov.br/

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT l

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284641100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:29:13, com o0 uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 21/11/2025 as 18:18:31 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n°® 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°® 001/11.

Imével Avaliando: Rua Tucunaré — Area Institucional 01 — Lote 04
— Bairro Residencial Santa Julia, Santa Fé do
Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacgdo de Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49

Vista do Imével Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon® 45.138.070/0001-49,com sede na Avenida
Conselheiro Antonio Prado, n° 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno situado a
AREA INSTITUCIONAL 01 - Lote 04 com area de 1.380,51m? localizado na Rua Tucunaré do
Residencial Santa Julia, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, inscrita no
CNPJ sob o numero 45.138.070/0001-49, imovel este descrito nos termos da matricula n°® 45.905 do Oficial
de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

4. DA COMPETENCIA

PTAM - 116496

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que
regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencédo ao disposto em seu artigo 3°, o qual versa que
“Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de
imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao imobiliaria’.

Em adic&o, a elaboragao deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores de
Iméveis n°® 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentagéo para a elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, em atengéo ao seu
artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica - PTAM - o
documento elaborado por Corretor de Imoveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos,
analise de mercado com vistas a determinagao do valor de comercializagao de umimaével, judicial ou
extra- judicialmente’, e artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo
6°, 0 qual versa que “A elaboragéo de Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica é permitida a todo
Corretor de Iméveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de
Iméveis”.
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5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 €é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bensindustriais emgeral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimbnio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais partes e,
seguindo as orienta¢des da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em considera¢do em conjunto coma
NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. Abreviaturas
A.T.T - Area Total do Terreno

A.T.C - Area Totalconstruida

AC - [dade aparente da construcdo
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas Art. —Artigo
AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis de S&o Paulo
DTC —Depreciac¢ao por Tempo de Construgéo

IA - Imével em Avaliacdo
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IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

M2 - Metro quadrado

MG - Média geral

NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R - Referenciais

R.F.D - Resultadodofatordedepreciacéo.
TG - Total Geral

V.G.VouV. G.L-Valor global da venda ou locagéo

V.L - Valor dalocacgéo

V.M - Valor médio

V.V - Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

Oimébvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, estalocalizado na
AREA INSTITUCIONAL 01 — Lote 04 com area de 1.380,51m?, localizado na Rua Tucunaré do
Residencial Santa Julia, imovel este descrito nos termos da matricula n® 45.905 do Oficial de Registro de
Imoveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Um imdvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontagdes: medindo 15,00 metros de frente
para a Rua Tucunaré; pelo lado direito, de quem da rua olha para o imével, medindo 92,07 metros,
confronta com a area Institucional-2; pelo lado esquerdo, medindo 92,00 metros, confronta com a area
Institucional 1 — Lote 03; e finalmente aos fundos, medindo 15,00 metros, confronta com a area
Remanescente do Sr. Joaquim Dias Cardoso, perfazendo uma area total de 1.380,51m?2.”



Acima foto do I.A na planta do Residencial

(com as medidas destacadas)
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Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o LA,

8. VISTORIA
O imdvel foi vistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025 no periodo da manha, acompanhado por Elio Miler,
presidente do SantaFéPrev, analisado a localizagdo exata do |.A e suas divisas, onde atualmente ndo

possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura de Santa Fé do Sul, tratando-se de um
terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sé&o apresentadas na tabela a sequir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.

SobreoTerreno
Testada Topografia Muro de Esquina Tipo de Uso Superficie Posigao
alvenaria Implantagao em
relagdo a
Rua
15,00m Aclividade Nao Nao Rua residencial seco No
(Rua de 15% pavimentada mesmo
Tucunaré) nivel




REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

Vista de quem da Rua Um olha para o |.A

VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL SANTA JULIA



Caracteristicas da Regidao - Zoneamento

O imével avaliando esta localizado na Rua Tucunaré, local que apresenta as caracteristicas descritas na
seguinte tabela.

Sobre a Regiao

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial
Principal Estrada proxima do |.A: Estrada Vicinal Agenor
Fiovarante Silvestrini

Sobre a perspectiva de valorizacao do I.A:

A area de 1.380,51 m? localizada no Loteamento Residencial Santa Julia, na cidade de Santa Fé do
Sul, Estado de S&o Paulo, apresenta um grande potencial de valorizagdo nos prdximos anos,
embasadas por alguns pontos abaixos descritos:

1. Localizagao atraente e contato com a natureza:
Santa Fé do Sul é uma cidade com forte apelo turistico e ambiental (rios, represas e areas
verdes), o que atrai moradores que buscam qualidade de vida e quem investe em iméveis de
lazer e segunda residéncia — fatores que costumam pressionar 0s pregos dos terrenos na
regiao.

2. Expansao de loteamentos e oferta estruturada:
A cidade tem recebido diversos loteamentos novos com infraestrutura completa (ruas
pavimentadas, rede de agual/energia, areas de lazer), o que sinaliza demanda por terrenos e
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também eleva o padréo da oferta local — isso tende a valorizar lotes em loteamentos com boa
infraestrutura como o Residencial Santa Julia.

Investimentos publicos em infraestrutura:

Obras municipais recentes e projetos de asfaltamento e recuperagédo de estradas vicinais
melhoram o acesso e conectividade entre bairros e com rodovias proximas — obras publicas
desse tipo normalmente aumentam a atratividade de terrenos proximos e reduzem custos
logisticos para quem constroi.

Crescimento da demanda local por habitacao e servigos:

Noticias e analises locais apontam que o mercado imobiliario de Santa Fé do Sul vem se
destacando pela procura crescente, seja por residentes fixos, seja por investidores — maior
procura com oferta limitada costuma gerar valorizagao. Fonte: ojornaldesantafedosul.com.br
Proximidade a empreendimentos e polos urbanos:

Quando um terreno fica perto de polos de servigos (comércio, escolas, areas de lazer) ou de
outros loteamentos consolidados, tende a ficar mais valorizado por facilitar vida diaria e por
tornar o imdvel mais atrativo para compra ou loca¢do. Em Santa Fé do Sul ha movimentacao de
incorporadoras e loteadoras tornando certas regides mais procuradas.

Potencial para uso misto (residencial + lazer / investimento):

Terrenos em loteamentos que combinam facil acesso ao rio/represa, boa infraestrutura e
proximidade urbana funcionam bem tanto para quem quer construir casa de veraneio quanto
para quem busca investimento (venda futura ou locagéo curta/temporada), diversificando as
fontes de demanda e sustentando a valorizag&o.

Cenario do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizagao, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario favoravel:

Populagédo estimada de 36.098 habitantes em 2024. Fonte: ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de cerca de
168,46 hab/km?. Fonte: ibge.gov.br+1

indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010) Fonte:
UNDP+1
PIB per capita de cerca de R$ 41.007,46 em 2021. Fonte: (segundo IBGE)

A cidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que refor¢a o apelo de lazer, turismo e
qualidade de vida. Fonte: es.wikipedia.org+1



https://ojornaldesantafedosul.com.br/ultimas-noticias/mercado-imobiliario-de-santa-fe-do-sul-o-custo-do-metro-quadrado?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
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« A cidade apresenta destaque em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre os 50
municipios com melhores indicadores de saude segundo ranking da consultoria Urban Systems.
Fonte: informamais.com.br

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet
Rede de agua

10. CONFRONTAGOES

Adescri¢do exatae suasconfrontagdes estdomais bem caracterizadas naMatriculaden.®45.905 do Oficial de
Registro de Iméveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parteintegrante deste Parecer, sendo que as
possiveis alteragOes estardo contidas nas averbagdes desse documento.

11. MAPA DE LOCALIZAGAO


https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

Foto aérea em destaque o |.A.

Coordenadas Geograficas: -20.272466778610234, -50.94439696626272

12. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, 0 anexo |V do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e
considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica e a realizacdo da avaliagdo do imovel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagbes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imoveis que tenham elementos com atributos comparaveis, chamados
imoveisreferenciais, paracompara-loscomo imével em avaliagdo. A partirdaponderacao dos dados obtidos,
foi possivel determinar o valor do bem imédvel.

E nesse contexto que este método se apresentacomo o mais recomendado e utilizado paraa avaliagio de valor
de imdveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacao do valor do imdével em avaliacdo, foi realizada pela comparacao no mercado de
outros 05 (Cinco) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo.

13.1. R1 - Imodvel Referencial 1
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Rua Tucunaré - RS 400.000,00 — 1.800,00 M?
Imdvel a venda com Paulani - Tel. 17. 99704-3009

13.2. R2 —Imodvel Referencial 2

Santa Julia Residencial - RS 280.000,00 — 1.370,00M?
Imovel a venda na Imobiliaria JM Santa Fé —Tel. 17. 3661-6003

13.3. R3 —Imovel Referencial 3



REF: 280 - Terrenos

Rua Projetada A, 5/N - Rua Projetada A - Residencial Santa Julia - Seanta Fé de Sul - SP - CEP: 15775000

e
R$ 300.000,00

Fadrae
B Ao serenc a0 00md

Claudined
L COmut resparsanel
CREC 301848

dovdazicwiil fgzal s
MINEB 2 @
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Rua Projetada - RS 300.000,00 — 1.327,00 M2
Imédvel a venda no portal Santa Fé Imobilidria — Tel. 17. 99623-8632

13.4. R4 —Imdvel Referencial 4

- =t ——
- . : .-

T e L S s Tav i,
Rua Tucunaré Lote 07 Quadra 03 - RS 280.000,00 — 1.200,00 M?
Imével a venda direto com a proprietaria MARA - Tel. 17. 99704-7255

13.5. R5 - Imdvel Referencial 5



Santa Julia - RS 200.000,00 — 2.004,00 M?
Imovel a venda direto com a proprietario Donizete - Tel. 17. 99607-7074

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacdo de imdveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de semelhanca direta
entre os imoveis referenciais e o imovel avaliado demandou a aplicacdao de calculos
especificos para garantir a obtencdo de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacdo mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imdveis referenciais e o imével em avaliacdo,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacdo, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacdo, se identificou a necessidade de excluir amostras
especificas, no caso o I.R 01, devido a falta de similitude entre as demais amostras dos |.R em
relacdo ao |.A.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que compdem as amostras dos imoveis
referenciais (I.R) em relacdo ao imoével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacdo.
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E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacao justa e confiavel do imovel em questao, levando em consideracdo
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando
necessaria adequacao pela aplicacao de um fator redutor diferenciado para adequa-los ao valor de
mercado.

Neste caso em tela, para aplicacao do “Fator redutor de negociacao” diferenciado, observa-se por
este subscritor que o LA possui baixa liquidez, diante de um mercado desaquecido,
principalmente por atualmente ter uma alta taxa de juros para o crédito imobilidrio, com
condi¢cdes macroecondmicas desfavoraveis, com demanda reduzida para o tipo de imdvel,
com indicadores locais que mostram prazos alongados para absorcao de imdveis similares,
refor¢cando a baixa liquidez.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocomdadosdetransacbes.”), seguetabelacomaaplicacdodofatorredutor de 25% (vinte e
cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.

Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinte férmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 25
100

Na tabela abaixo, acoluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valora ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 25% (vinte e cinco por cento)deste eacolunaa sua direita, “Valorde

mercado do m ” apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua

”

. 2
metragem apresentada na coluna “Area Terreno (m )”.
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DALETS [ INOVEL BB EVELIELAD (1]
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14.2. Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdaoehomogeneizacado),
obtém-se ovaloravaliado doimodvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imdvel em Avaliagdo: RS 213.925_.-'—131

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacdo de valores brutos dos imodveis, ou seja, 0s seus valores
integrais, na situacdo e condi¢cdes de conservagcao em que se encontram e naregiao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta acomparac¢ao dos valores do metro quadrado de cada um dos imdveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na corazul estdo representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imovel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imoveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliacao orarealizada.
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Comvdiare

DADOS PARA O GRAFICO 05 GRAEICOS
I = Valor Comparacgdo de Valores brutos dos Imodveis
IA - 1380,51m2 | RS 213.925,48
R1 - 1800m2 =13 ~ RS 350.000,00
R2 - 1261m2 RS 280,000 00 RS 300.000,00
R3-1327m2 | RS 300.000,00 RS 250.000,00
R4-1200m2 | RS 280.000,00 BS 200.000,00

R5 - 2004m2 RS 200 000, D0 A% 150.000,00
R6 - m2 RS - R 100.000,00
R7 - m2 RS -

—— e ) RS 50.000,00
R9 - m2 RS - ’s
R10 - m2 RS -
L
&
Imdveis Valor do m2 Comparacdo de Valores de m®
IA - 1380,51m2 | RS 154,96

— — A5 250,00

R2 - 1261m2 RS 166,55 RS 200,00

R3 - 1327m2 RS 203,46

R4-1200m2 | RS 175,00 R 150,00

RS - 2004m2 RS 74,85

A5 100,00
R6 - m2 RS -
R7 - m2 RS 50,00
RB - m2
R9 - m2 s
R1D - m2

&
&
16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imdével objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimoveis
referenciaisobtidos se situam no mesmo municipio do imévelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente paraeste caso.
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17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imoveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacgdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagao que permitem a
determinacao do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobilidrio,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadologica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 213.000,00
(Duzentos e Treze Mil Reais).

Portratar-sedeum ParecerTécnicodeAvaliacao Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e
localizagdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%), diante dos interessesinerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicaodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que sefacam necessario.

Atenciosamente;
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Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193



18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imoveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajao Romao

Qualificagao: Corretor de Iméveis e Avaliador de Imdveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (S&o Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n° 38193

. Enderego: Av. Tabelido Passarella, 272 — Centro — Mairipord/SP CEP 07600-027

. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis;

. Experiéncia em Avaliagdes Imobiliarias desde 2018.

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imovels - COFECI "
5 CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO ..,,m

YO M

0O Canselhe Federal de Corrateres da Imdveis cartifica gue & Corrator de Tmdweis N' 38133

Fernande Brajao Komao

rscrite em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP sob o n" 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL DE AVALIADORES IMGBILIARIOS & habiftodo. na forma da RegolugBa COFECT n®
1,066/2007 e Ato Normetiva-OOFECT n® 001/2011 o emitir

PARECER TECNICO DE AVAL TACAO MERCADODLOGICA

N e e Pt e
Tacrie om Trovsacder Dwbibing
Cartil cace oe Avciegd tepedda po

e e Bragilin (DF). OF de abril de 2027
FERNANDO BRAAMAD wvvtninms apwine
ROMAS S 1808 U
o A0 A e ar | A =

£ l A 1 2 v‘f._-\ YA
. . - o5 o oD o
JOAO TEQDORO DA SILVA R ROMULO SOARES DE LIMA
‘hgc.n'( RS T R0 o TR e A BT A5 N e sl BAG AN Diretor :-c(m'dr.n

e & Agtanticais S MBS L0t bRAITTIER S
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Anexo V
COFECI

2* Regido - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Fernando Brajao Romao, CPF n® 34211801805, RG n®
26440974-7 S5PISP, CRECI| n*® 122081, Endereco: Tabeliao Passarella 272 Centro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imovel com as seguintes caracteristicas:

Imovel Urbano tipo: Terreno

Por solicitagao de:
Mome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SULISP

MAIRIPORA-SP , 11 de Novembro de 2025

Assinatura do requerente

Espagn resarvada paras o CREC)

Foi emitido 0 SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 116496

Recebl. nesta data, o SELD CERTIFICADOR DIGITAL n* 116496, 11 de Novembro de 2025
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Sarvipo Publico Faderal
Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Estado de Sdo Paulo
CHECT - 2 MESLAD
CERTIDAQ DE REGULARIDADE
FERMANDO BRAJAD ROMAD

CRECHKSP N® 12Z2081-F

Reszalveds o direito do CRECI da 2* Regifo de suspends ou cancelar o
registro de machiches em razlo de debitcs ou processos disciphnasas, CERTIFICAMOS que
a mscrigdo acima se encontra na presente data com ged registro "ATIVO". Eats certidao
refere-ga exclusivaments & aiuacks da Inscrgdo no &mbite deste Conselho, ndo gervindo
coma prova de regulandade [unte a oulnes Arg8os, nem da inedsténcia de dabitos ou de
antecedentes junte a0 Departamento de Elica e Discplina.

Iinformagies adictonals sobre & eventeal existércla de débitos ou de
antecedentes junto ao Departaments de Etica & Discipbna poderBo ser cbtidas através de
Ceridao de Inteliro Teor, medlante requenments especifico dEponibllzado na péglina do
Conselho, sba cidaddn - canlidies.

Codige de autenticsdade: 6400230058
Detamora de emessdo; 1 de novembro de 2025 s 14hZd4md s
WValida até: 14h24mdTs de 1 de dezembro de 2025

Cefidso edpedids gratultemante.
Aprovada pela Portasia n® 3095/ 2005

18.2. Matricula do Imovel
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LIVRO 02 - REGISTRO GERAL  Matricula{CNM): 119719.2.0045806-83
Santa Fé do Sul, 13 de Setembro de 2023

DENOMINACAD: LOTE 04 - AREA INSTITUCIONAL 1.
LOCALIZAGCAO: RUA TUCUNARE. RESIDENCIAL SANTA JULIA.
MUNICIMO: Samta Fé do Sul 8P,

CARACTERISTICOS: Ur mével hano, com &5 segunies Caacteristons o
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MEMORIAL DESCRITIVO

Rua Tucunaré — Area Institucional 01- Lote 04
Residencial Santa Julia
Santa Fé do Sul - SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica —
PTAM 116496

Vista aérea do imével



1. Caracteristicas do Imovel

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49
e Tipo: Terreno institucional / lote urbano

e Situagao: Terreno livre, desocupado, sem benfeitorias
e Area total: 1.380,51m?

e Matricula: n® 45.905 — Registro de Imoveis de Santa Fé do Sul
e Topografia: Aclive aproximado de 15%
e Superficie: Seca, sem indicios de alagamento
e Implantagao: Em nivel da rua
e Muro / Fechamento: Nao possui
e Pavimentagao: Rua pavimentada (asfalto)
e Infraestrutura disponivel:
o Rede de agua
o Rede de eletricidade
o Rede de telefonia
o Rede de internet
o lluminacao publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Enderego: Rua Tucunaré — Area Institucional 01 - Lote 04
Bairro: Residencial Santa Julia
Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Coordenadas Geograficas: -20.272466778610234, -50.94439696626272

O lote encontra-se em area urbanizada, com ruas pavimentadas e infraestrutura
implantada. Situa-se proximo a Estrada Vicinal Agenor Fiovarante Silvestrini, que
conecta o bairro aos demais setores da cidade.



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imovel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupacdes residenciais de menor
adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e
equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —
Parametros para Ocupacao do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

0s seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupacgao (TO)

60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP)

20% (minima)

Recuo Frontal

5,00 m

Recuos Laterais

1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos

1,50 m

Gabarito / Altura

Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante

Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacao

Para imodveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo
baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da
zona. Para imdveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,
permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.



4. Descrigao do Terreno (confrontagoes)

Conforme Matricula n° 45.905

Frente: 15,00 m — testada para a Rua Tucunaré

Lateral direita: 92,07 m — confronta com Area Institucional 02

Lateral esquerda: 92,00 m — confronta com Area Institucional 1 — Lote 03
Fundos: 15,00m — confronta com area remanescente do Sr. Joaquim Dias
Cardoso

Area total: 1.380,51m?

5. Condicoes da Vistoria

A vistoria foi realizada in loco em 27/10/2025.
Conforme constatado no relatério:

[J Terreno livre e desocupado

[0 Sem construgdes, ocupagdes ou interferéncias
[J Topografia em aclive leve (=15%)

[ Infraestrutura urbana implantada no entorno

6. Caracteristicas da Regiao

O Residencial Santa Julia apresenta:

Predominéancia de uso residencial

Lotes amplos e arruamento pavimentado

Acesso rapido a Estrada Vicinal “Agenor Fiovarante Silvestrini”

Proximidade a areas de natureza da cidade de Santa Fé do Sul, reconhecida

como Estancia Turistica

Perspectiva de valorizagao: O laudo destaca que o imovel apresenta alto potencial

de valorizagdo, impulsionado pela crescente expansao imobiliaria com novos

loteamentos estruturados, pela forte atratividade turistica associada ao rio, a represa

e as areas verdes, pelos investimentos publicos em infraestrutura viaria e de

acesso, pela procura cada vez maior por terrenos na cidade, pela movimentagao

intensa de loteadoras e empresas do setor e pela demanda aquecida tanto para uso



residencial quanto para lazer e investimento, incluindo segunda residéncia e locagao

por temporada.

Dados positivos do municipio (laudo):

Populacao estimada 2024: 36.098 habitantes

IDH-M (dados UNDP/2010): 0,784

PIB per capita (2021): R$ 41.007,46

Reconhecida como Estancia Turistica

Destaque entre municipios brasileiros com melhores indicadores de saude

(Urban Systems)

7. Valor Avaliado

Conforme Parecer Técnico — PTAM 116496

Valor de mercado estimado: R$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil reais)

Variagao possivel considerada pelo laudo: * 5%.

Mairipora, 19 de novembro de 2025
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Conselho de Arguitetura
€ Urbanismo do Brasil

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

l RRT 16284676  —

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
Ne do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16284676100CT001
Data de Cadastro: 17/11/2025
Data de Registro: 17/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participagao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23385055

Pago em: 17/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorérios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 17/11/2025
Data de Previsdo de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: TUCUNARE
Bairro: CENTRO

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000

Ne: LOTE 04

Complemento: AREA INSTITUCIONAL 1
Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.380,51
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM 116496.
Responsavel pelo parecer de avaliagao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Tucunaré - Area Institucional 01 - Lote 04
Bairro: Residencial Santa Jdlia
Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Coordenadas Geograficas: -20.272466778610234, -50.94439696626272

www.caubr.gov.br

Pagina 1/2


http://www.caubr.gov.br/

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT l

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro o atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas pertinentes para as
edificacles abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da Lei n? 13146, de 06

de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284676100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:39:39, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 21/11/2025 as 18:15:36 por: siccau, ip 10.244.5.244.

www.caubr.gov.br Pagina 2/2
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°® 001/11.

Imével Avaliando: Rua Um — Area Institucional 03 — Bairro
Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor Mercadoldgico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49

Vista do Imovel Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49,com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado a AREA INSTITUCIONAL 3 — com &rea de 1.120,38m?, localizado na Rua Um do
Residencial Portal do Sol, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,
inscrita no CNPJ sob o nimero 45.138.070/0001-49, imdvel este descrito nos termos da
matricula n2 45.666 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 116479

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengdo ao disposto em seu
artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagcdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria” .

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdao para a elaboracdao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdao do valor de
comercializacdo de um imdével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “AelaboragaodeParecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Iméveis”.
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5. Partesda ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacdesdebensindustriaisemgeral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais
partes e, seguindo as orientacdes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdoem
conjuntocomaNBR14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

6. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - Area Totalconstruida;

A.C - Idade aparente da construcgao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - ConselhoRegional de Corretores de Imdveis de Sao Paulo;
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DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
|A - Imoével em Avaliacdo;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D  -Resultadodofatordedepreciagao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, estd
localizadona AREA INSTITUCIONAL 3 — com &rea de 1.120,38m?2, localizado na Rua Um do
Residencial Portal do Sol, imdvel este descrito nos termos da matricula n2 45.666 do Oficial de
Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Um imdvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 29,94 metros
mais 10,35 metros de frente pela Rua Um; pelo lado direito, medindo 30,00 metros, confronta
com a area de Compensacao Ambiental; pelo lado esquerdo, medindo 33,47 metros,
confronta com a Rua Cinco; e finalmente aos fundos, medindo 39,00 metros, confronta com

a area de Compensacdo Ambiental, perfazendo uma area total de 1.120,38m?.”



AREA INS
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Acima foto do I.A na planta do Residencial (com as medidas destacadas)

Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.

8. VISTORIA
Oimdvelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizacdo exata do I.A e suas

divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.



Complinte
SobreoTerreno
Testada Topografia Muro de Esquina Tipo de Uso Superficie Posigdo em
alvenaria Implantagao relagdo a
Rua
29,94m Plano Ndo Sim Rua pavimentada | residencial seco No mesmo
(Rua Um) nivel

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL

= ) Ve 3

Vista de quem da Rua Um olha para o |.A
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Caracteristicas da Regido - Zoneamento

O imovel avaliando esta localizado na Rua Quatro, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regiado

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada proxima do I.A: Estrada Vicinal
Alcides Alves Pereira

Sobre a perspectiva de valorizagdo do |.A:

A drea de 1.120,38m? localizada no Loteamento Residencial Portal do Sol, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizacao nos préximos
anos, sao apenas 60 (sessenta) lotes dentro do empreendimento, atualmente com casas de
alto padrdo ja construidas e outras em fase de execucao, e gracas a sua localizacao privilegiada
as margens da Represa de Ilha Solteira (Rio Parand), além do Residencial contar com area de
lazer privativa com quadras e saldo de festas equipado.

Cendrio do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:

Populacdo estimada de 36.098 habitantes em 2024. ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. ibge.gov.br+1

Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
UNDP+1

PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. (segundo IBGE)

A cidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. es.wikipedia.org+1



https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
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« Acidade apresenta destague em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de salde segundo ranking da consultoria
Urban Systems. informamais.com.br

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de mil metros)

Haras Art Ranch
Marina Sabores

Parque Aguas Claras (Trilha da Mata)
Restaurante BBQ

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet

10. CONFRONTAGOES

Adescricao exataesuasconfrontacdes estao mais bem caracterizadasnaMatriculaden.245.666 do
Oficial de Registro de Imoéveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbacdesdesse documento.



https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

Foto aérea em destaque o |.A. (proximo a portaria e em frente da area de lazer)
Coordenadas Geograficas: -20.262354014290533, -50.963764083918925

12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolu¢cdo COFECI1066/07,0anexo!VdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadolégicaearealizagdaodaavaliacidodoimovel objetodeste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imovel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imoveis.



»%y

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela compara¢cdo no mercado de
outros 02 (dois) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

13.1. R1 - Imdvel Referencial 1

Por:;e_ma ’,::
ﬂ i

Lote 3 Quadra A - RS 720.000,00 — 1.140,00 M?
Imdvel a venda direto com o Proprietario Silvio Tel. 19. 99145-2827

13.2. R2 —Imdvel Referencial 2

I e e e e R S et s ML { 3

AESIDENCIAL PORTAL DO SOL -REF AD31G

R “mljbte de Esquina | |
RS 690.000,00 — 1.261,00M?
Imével a venda na Imobilidria Trindade Imdveis — Tel. 17. 99764-5501
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14.  ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Na avaliacao de imoveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de mais imoveis com
semelhanca direta entre os imoveis referenciais e o imovel avaliado demandou a aplicacao de
calculos especificos para garantir a obtencdo de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacao mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imoveis referenciais e o imével em avaliacao,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacao, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacao, se identificou a necessidade de aplicacdo de um fator de
reducdo de negociacdo diferenciado, conforme argumentacao abaixo:

14.1. Localizagao Menos Favoravel Dentro do Condominio

o O lote esta situado préximo a portaria, 0 que normalmente é percebido como ponto
menos valorizado em comparagdao com areas internas, mais reservadas e silenciosas.

« A proximidade a portaria pode gerar maior fluxo de veiculos e pessoas, impactando
negativamente privacidade, tranquilidade e seguranca subjetiva.

o Lotes préximos a entrada tendem a sofrer maior influéncia sonora e menor sensacado
de exclusividade — atributos valorizados em condominios residenciais de padrao
médio/alto.

14.2. Auséncia de Proximidade a Represa
« Diferentemente dos lotes utilizados como referenciais, o imovel avaliando ndo possui
acesso proximo a represa, deixando de usufruir de um dos principais atributos de
valorizacdo ambiental e paisagistica do condominio.
o Lotes com proximidade a represa geralmente apresentam:
o maior demanda,
o maior liquidez,
o e precos mais elevados nos registros comparativos.
A auséncia desse diferencial justifica maior fator redutor para equalizar o valor ao padrdo
competitivo do mercado interno.

14.3. Menor Potencial de Valorizacdo
« Lotes proximos a represa tendem a apresentar maior expectativa de valorizacao futura
por conta da paisagem, lazer e status.
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O lote proximo a portaria ndo compartilha do mesmo potencial de valorizacao,

justificando ajuste negativo maior no momento da avaliagao.

14.4. Baixa Liquidez do Mercado Atual

O mercado imobiliario local apresenta baixa liquidez, especialmente no segmento de
terrenos em condominio, o que pressiona compradores a buscarem descontos mais
agressivos para efetivar transacoes.
Quanto menor a liquidez, maior a necessidade de um fator de negociagdao ampliado,
refletindo:

o maior tempo de exposicao para venda,

o menor numero de interessados,

o negociacdes mais sensiveis a preco.
A baixa liquidez tem sido um comportamento recorrente em condominios cujo publico
comprador reduziu ritmo de investimentos devido a condicdes macroecondmicas e
custo de construcao.

14.5. Competitividade de Mercado e Sensibilidade ao Prego

Em ambientes de pouca liquidez, lotes sem diferenciais marcantes — como o caso
presente — necessitam de ajuste maior para competir com outros lotes anunciados
com vantagens (proximidade da represa, melhores vistas, areas mais internas).

O fator redutor maior equaliza o imdével para uma faixa de preco que realmente gere
atratividade no cenario atual.

14.6. Precedentes de Mercado para Ajustes Maiores

Em condominios com caracteristicas semelhantes, lotes em posicdes menos
privilegiadas costumam apresentar maior amplitude de negociagao, variando entre 5%
e 20% de deséagio adicional em relacdo aos lotes premium.

Isso valida tecnicamente a ado¢do de um fator de negociagao mais elevado no presente
caso.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que compdem as amostras dos imoveis
referenciais (I.R) em relacdo ao imoével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacao.

E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacao justa e confiavel do imdvel em questao, levando em consideracao
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1.

Quanto aos pregos do tipo oferta
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Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando
necessaria adequacao pelaaplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor demercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocom dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicagao do fator redutor de 20% (vinte
por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.

Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinte férmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 20
100

Natabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valor a ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 20% (vinte por cento)desteeacolunaa sua direita, “Valorde mercado

do m apresenta o valor reduzido de cada imovel referencial, ja dividido pela sua metragem

. 2
apresentadanacoluna “Area Terreno (m )”.

DADIDS DO BLVEL BT AVALIATAD |14
Endarecn de lﬁ:ml Um, srma raktitacana’ 5 - Bearo Bemdercisl Porksl de 5o I Cid l:lrll'Ll::l Laran Fa do SulMP I
Temens iw']: 112038
DIAEMS DEFS PGV REFERIETICIGDS Pl
frre y
Engeregn Teresn | Fovila da pesduice | Waler de Vanda ESLSCEEREN e Walor e mermaos o m
(] gt gl
[ AL |Loee Z0uadra s 1,180.00 |&ndncio RS 72000000 [ RS [Les.oonom| RS 505,26
Rl |imbvel 3 vends com @ imoD Trindacks (movais 1.281 00 |[Bndncko 55 EO00BE0 | S [LE3.00000| AS 45778
A3 Anincio BE -
A4 EALACRD [:13
R5 Enlincia BE
A& Enlncho =13
At Enuncio L]
A3 Anlncio BE
ik Annci RS
RiD ANN RE 5
Tocsl A5 233401
Midis de m® arvipide & ssogeneizsdn (1ocal daidido pels gusnGdede de brdemis refarencoaiz]| RS 47151

14.2.  Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacdo),
obtém-se ovaloravaliado doimodvel objeto deste parecer, conforme segue.
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Comvdiare

Valor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliagio: RS

528.265,32 |

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condi¢cdes de conservagao em que se encontram e na regiao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta acomparac¢ao dos valores do metro quadrado de cada um dos imdveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imoveis referenciais.

Emambos os graficos, na corazul estao representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imdvel avaliando (lA), objeto deste parecer. Ambos os imodveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliacdo orarealizada.

DADOS PARA O GRAFIDD

imaneis Natar |
- 1120 3m2 | RS 52826532
Al- 1180md | RS T20.800,00
RI-12h1me | RS 00 804,00
Ai- m? L4 -
Rl - m2 -1 -
RS- m2 RS -
RE - m2 RE -
m7-mz | RS -
R - mi BS ;.
Ri-ma RS
& - m2 RL
el Noloe de el |
A - 1030, 38n2 | RS #7151
ML-1140m2 | B3 0,28
A - 136im3 | 25 7175
Ri-ml ] =
Ri-ml
HE - m2
RE-m2 | RS
A7 - ml
HH - m2
RO - m2
R10 - md

0% GRAFICOS

Comparacas de Valores brutos dos Imawveis
24, 306 000,00
LR | o
HE G 0000 Vi i
wstnm W |
T BN, \
85 508000 0
B I8 0K, P
HECLOE (0]

[

35 ST AR
25 =000

85 w3 O

B85 400 \



"
8

ec2g
16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imdvel,
destacando-se inclinacdao do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacao do imdvel objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimoveis
referenciais obtidos se situam no mesmo loteamento residencial, com topografia em
caracteristicas bem parecidas, todos no municipio do imdévelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente paraestecaso.

17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracdao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobiliario,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: R$ 525.000,00
(Quinhentos e Vinte e Cinco Mil Reais).

Portratar-sedeumParecerTécnicode Avaliagdo Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas e
localizacdo socia econémica semelhante, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%), diante dos interessesinerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente;
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Fernando Brajao Romao
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193

18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajao Romao

. Qualificacao: Corretor de Imoveis e Avaliador de Imodveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

. Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipora/SP CEP 07600-027
. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiéncia na arealmobilidria como Corretor de Imdveis;

. Experiénciaem Avaliacdes Imobiliarias desde 2018.
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI -
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO}m‘\

0 Canselhe Federal de Lorreteras da Imdveis cartifica qua o Comrator de Tmdweis N' 38133

Fernando Brajao RKomao

inserito em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP 200 o 0" 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL DE AVALTADORES IMOBILIARIOS e habiftodo. na forma da RegolucBa COFECT n®
1066/2007 e Ato Normetiva-COFECT n® 001/2011 @ emitir

PARECER TECNICO DE AVALTALAO MERCADOLOGECA
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Anexo V

COFECI
2* Regido - Sao0 Paulo
DECLARAGAQ DE AVALIAGADO MERCADOLOGICA

MNome do Corretor de Imoveis: Fernando Brajao Romao, CPF n® 34211801805, RG n”
26440974-7 35P(5P, CRECI n® 122081, Endereco: Tabelian Passarella 272 Centro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAC MERCADOLOGICA relativo
ao imdvel com as seguintes caracteristicas:

Imdvel Urbano tipo: Terreno

Por solicitagda de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SF, 10 de Novembro de 2025

Assinatura do requerente

Espags resardadn para o CREC

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 116479

Recebi, nesta data, 0 SELO CERTIFICADOR. DIGITAL n® 116479, 10 de Novembro de 2025




Servigo Plblico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Estado de Sdo Paulo

T
GRES] - 27 MED

FERMANDD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Ressalvede o direlto do CRECI da 2* Regido de suspender ou cancelar o
reqletro de macnghes em razdo de debites ou processos discipbnases, CERTIFICAMOS que
a mecrigdo acima se encontra na preserte data com Sed reglsino "ATIVOY. Eata certiddo
refere-ze exclushiamsnts & siluacgio da Inscrigdo no &mbitc deste Conselho, ndo servindo
coma prova de regulandade |unlo a outres drgloes, nem da inexdsténcie de débltos ou de
antecedentas junty ao Departaments de Etica & Discpling.

Informagies adicionais sobre & evenbual existéncla de débitos ou de
antecedentas junto ao Dapartaments de Etica e Disciplna poderBo ser obtidas através de
Cerlidao de Inteiro Teor, medlane requenments especifico d=poniblizado na pégina do
Congelho, Bba cdaddo - cenlidbes.

Codigs de autenticidade: 6400230058
Datafmora de emesslio. 1 de novembro de 2025 4z 14h24mdTs
Walida até: 1dh24midTs de 1 de dezembro da 2025

Ceridio espedids grafuitements.
Aprovada pels Portasia n® 30892005
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18.2. Matricula do Imoével
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Santa Fé do Sul, 02 de Maio de 2023,

LIVRO 02 - REGISTRO GERAL

MATRICULA N* 45,004 (Fis. 45.686)
DENOMINACAD: AREA INSTITUCIONAL 03,
LOCALIZACAO: RUA UM - LOTEAMENTD PORTAL DO SOL.

MUNICIPIO: SANTA PR DO SUL - 8P, !

W:w*m.mm,m-m
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MEMORIAL DESCRITIVO

Lote 01 D — Quadra F — Rua Um
Residencial Portal do Sol
Santa Fé do Sul/SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica —
PTAM 116477

Representagado sem escala

Vista aérea do imoével



1. Caracteristicas do Imovel

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49
e Tipo: Terreno institucional / sistema de lazer — lote urbano
e Situagao: Terreno livre, desocupado, sem benfeitorias
e Area total: 1.000,85 m?
e Matricula: n° 46.003 (Matricula CNM: 119719.2.0046003-90)
e Topografia: Terreno plano
e Superficie: Seca, sem evidéncias de alagamento
e Implantagao: Mesmo nivel da via publica
e Muro / fechamento: Nao possui
e Pavimentagao: Vias pavimentadas
e Infraestrutura disponivel:
o Rede de energia elétrica
o Rede de agua
o Rede de internet e telefonia
o lluminagao publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Endereco: Rua Um — Lote 01 D — Quadra F

Bairro: Residencial Portal do Sol

Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Denominacao: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 D

Coordenadas Geograficas: -20.26240205265223, -50.96564876403191

Imével localizado em condominio fechado de padrdo elevado, com acesso
controlado, vias pavimentadas e urbanizagao planejada.

3. Zoneamento e Uso do Solo



O imdvel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente

Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo

Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupagdes residenciais de menor

adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e

equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —

Parametros para Ocupacéo do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

os seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA) Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupagao (TO) 60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP) 20% (minima)

Recuo Frontal 5,00 m

Recuos Laterais 1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos 1,50 m

Gabarito / Altura Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacgao Para imoveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo

baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da

zona. Para imodveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,

permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.

4. Descrigcao do Terreno (Confrontagoes)




Conforme Matricula n° 46.003

Frente: 24,61 m — para a Rua Um

Lateral direita: 53,29 m — confronta com os Lotes 01-C e 01-B
Lateral esquerda: 40,88 m — confronta com o Lote 01-E
Fundos: 21,26 m — confronta com o Lote 01-A

Area total: 1.000,85 m?

5. Condicoes da Vistoria

Vistoria realizada in loco em 27/10/2025.
Conforme constatado no relatério:

[J Terreno limpo, livre e desocupado;

[J Auséncia de qualquer edificagdo;

[J Superficie seca e plana;

[J Topografia favoravel a implantagéo;

[J Divisas compativeis com a planta do loteamento;
[J Testada de 24,61 m para via pavimentada;

[J Uso residencial autorizado;

[J Posicdo regular em relagdo a rua, em nivel;

6. Caracteristicas da Regiao
O Residencial Portal do Sol apresenta:

Condominio fechado, com apenas 60 lotes, todos amplos;
Presenca de residéncias de alto padrao, construidas e em execucao;
Préximo a Represa de llha Solteira (Rio Parana);
Equipamentos de lazer no proprio empreendimento:
o Quadras esportivas
o Salado de festas
o Acesso controlado e urbanizagao planejada
e Acesso rapido pela Estrada Vicinal Alcides Alves Pereira

Potencial de valorizagao: Segundo analise técnica, o lote apresenta alto potencial
de valorizagdo em razédo de sua localizagéo privilegiada dentro do condominio,
caracterizado por urbanizagao planejada e infraestrutura qualificada, bem como pela
proximidade com a represa e com importantes atrativos turisticos da regido.
Contribuem ainda para esse cenario a baixa oferta de lotes — apenas sessenta em
todo o empreendimento —, o padréao elevado das residéncias vizinhas ja
construidas ou em execucdo, a crescente demanda por imoveis situados em



condominios fechados e a disponibilidade de infraestrutura completa e adequada ao
uso residencial e de lazer.

Além desses fatores intrinsecos ao empreendimento, indicadores municipais
reforcam o potencial de valorizagdo, destacando-se o IDH-M de 0,784, a
classificagdo do municipio como Estancia Turistica, o PIB per capita em expansao, o
reconhecimento em indices de saude e qualidade de vida e a forte vocacéao local
para o turismo, o lazer e a segunda residéncia.

7. Valor Avaliado
Conforme PTAM 116477
Valor de mercado estimado: 531.000,00 (Quinhentos e trinta e um mil reais).

Variagao possivel considerada pelo laudo: £ 5%.

Mairipora, 19 de novembro de 2025
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L {onselho de Arquitetirs
: e Urbanismo do Brasil |
L RRT 16284688

Registro de Responsabilidade Técnica - RAT l:

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA CPF: 413.XXX.XXX-74
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista N2 do Registro: 00A1335626

2. DETALHES DO RRT

N2 do RRT: MM16284688100CT001 Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Data de Cadastro: 17/11/2025 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 17/11/2025 Forma de Participacao: INDIVIDUAL

2.1 Valor do RRT

Valor do RRT: R$125,40 Boleto n? 23385066 Pago em: 17/11/2025

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico Data de Inicio: 17/11/2025
Valor do Servico/Honorarios: R$625,00 Data de Previsao de Término: 30/11/2025

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

Pais: Brasil CEP: 15775000

Tipo Logradouro: RUA N2: AREA INSTITUCIONAL 3
Logradouro: UM Complemento:

Bairro: RESIDENCIAL PORTAL DO SOL Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 1.120,38
Atividade: 5.6 - AVALIACAO Unidade: metro quadrado

3.1.3 Tipologia

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolédgica - PTAM 116479.
Responsavel pelo parecer de avaliacao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Um - Area Institucional 03

Bairro: Residencial Portal do Sol

Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Coordenadas Geograficas: -20.262354014290533, -50.963764083918925

www.caubr.gov.br Pagina 1/2
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Comselho de Arguiteturs
£ Urbanismio do Brasil |
RRT 16284688

Registro de Responsabilidade Técnica - RAT l:

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro o atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas pertinentes para as
edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da Lei n? 13146, de 06

de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

Ne do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284688100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacgdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:43:11, com o uso de login e de senha. O CPF/CNPJ esta oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 28/11/2025 as 18:20:14 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°® 001/11.

Imével Avaliando: Rua Quatro — Lote n. 01B — Quadra F — Bairro
Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, CNPJ n.
45138070/0001-49

Vista do Imével Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49,com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem porfinalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado & AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01B — com area
de 1.002,49m?, localizado na Rua Quatro do Residencial Portal do Sol, de propriedade de
Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, inscrita no CNPJ sob o nimero 45.138.070/0001-
49, imovel este descrito nos termos da matricula n? 46.001 (Matricula CNM: 119719.2.0046001-96)
do Oficial de Registro de Imoveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 116411

(5] 5546 2t [m]
b LBy o

4, COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobilidria” .

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita aResolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imédveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagao de um imdével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “Aelaboragao de Parecer
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Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica € permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Iméveis”.

5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 € constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "AvaliacGes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacdesde bensindustriaisemgeral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais paraas demais
partes e, seguindo as orientacoes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdoem
conjuntocomaNBR 14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

4. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - Area Totalconstruida:

A.C - Idade aparente da construcao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;



CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - ConselhoRegional de Corretoresde Imdveis de Sao Paulo;

DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
IA - Imdvel em Avaliagao;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D - Resultadodofatordedepreciacao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacgao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, esta

localizadona AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01B — com

drea de 1.002,49m?, localizado na Rua Quatro do Residencial Portal do Sol, imdvel este descrito

nos termos da matricula n2 46.001 (Matricula CNM: 119719.2.0046001-96) do Oficial de Registro de

Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:
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“Um imodvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 29,73 metros
de frente, confronta com a Rua Quatro; pelo lado direito de quem da Rua olha para o imdvel,
medindo 33,71m?, confronta com o lote 01-A; pelo lado esquerdo, medindo 33,73 metros,

confronta com o Lote 01-C; e finalmente aos fundos, medindo 29,73 metros, confronta com
o lote 01-D, perfazendo uma érea total de 1.002,49m?2.”

Acima foto do I.A na planta do Residencial (com as medidas destacadas)

Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.



8. VISTORIA

Oimdvelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizagdo exata do |.A e suas
divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imoével avaliando.

SobreoTerreno
Testada Topografia Muro Esquina Implantagdo Uso Superficie Posigdo
29,73m Plano Ndo Ndo Pavimentacdo residencial seco No mesmo
Asfiltica nivel

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

Vista de quem da Rua Quatro olha para o I.A




Caracteristicas da Regido - Zoneamento

O imovel avaliando esta localizado na Rua Quatro, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada proxima do |.A: Estrada Vicinal
Alcides Alves Pereira

Sobre a perspectiva de valoriza¢ao do |.A:

A drea de 1.002,49m? localizada no Loteamento Residencial Portal do Sol, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizacdo nos préximos
anos, sao apenas 60 (sessenta) lotes dentro do empreendimento, atualmente com casas de
alto padrdo ja construidas e outras em fase de execucao, e gracas a sua localizacdo privilegiada
as margens da Represa de Ilha Solteira (Rio Parand), além do Residencial contar com area de
lazer privativa com quadras e saldo de festas equipado.

Cenario do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:
o Populacdao estimada de 36 098 habitantes em 2024. ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

o Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. ibge.gov.br+1



https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com

« Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
UNDP+1

« PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. (segundo IBGE)

o Acidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. es.wikipedia.org+1

« Acidade apresenta destague em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de saude segundo ranking da consultoria
Urban Systems. informamais.com.br

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de mil metros)

Haras Art Ranch
Marina Sabores

Parque Aguas Claras (Trilha da Mata)
Restaurante BBQ

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet

10. CONFRONTAGOES

Adescricdoexataesuasconfrontacdes estdo mais bem caracterizadasna Matriculaden.246.001 do
Oficial de Registro de Imdveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteragdes estardo contidas nasaverbacesdesse documento.



https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

#%
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11. MAPA DE LOCALIZACAO

b -

Foto da Portaria de Acesso do ReAsidenciaI P.ortal do-SoI

’ o
- b .
B .

Foto aérea em destaque o |.A. (proximo a portaria e em frente da area de lazer)

Coordenadas Geograficas: -20.262155719409993, -50.96524239268871

12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolucdo COFECI1066/07,0anexolVdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgicaearealizacdodaavaliacdodoimodvel objeto deste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imovel.



E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdao de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacdo do valor do imdvel em avaliagdo, foi realizada pela compara¢do no mercado de
outros 02 (dois) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

13.1. R1 —Imdvel Referencial 1

Portaria

Lote 3 Quadra A - RS 720.000,00 — 1.140,00 M?
Imdvel a venda direto com o Proprietario Silvio Tel. 19. 99145-2827

13.2. R2 —Imdvel Referencial 2

......

RESIDENCIAL PORTAL DO SOL - REF. AD318

SANTAFE DO SUL | TERRENO | RESIDENCIN. WL ECRIMAN BAATL

RS 690.000,00 — 1.261,00M?
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Imovel a venda com a Imob. Trindade Imoveis — Tel. 17. 99764-5501

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacao de imoveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de mais imoveis com
semelhanca direta entre os imdveis referenciais e o imoével avaliado demandou a aplicacdo de
calculos especificos para garantir a obtencao de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacdao mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imoveis referenciais e o imével em avaliacao,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacao, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacado do
valor.

Durante o processo de comparacao, se identificou a necessidade de aplicacdo de um fator de
reducao de negociacao diferenciado, conforme argumentacao abaixo:

14.1. Localizagao Menos Favoravel Dentro do Condominio

O lote esta situado préximo a portaria, o que normalmente é percebido como ponto

menos valorizado em comparacdo com areas internas, mais reservadas e silenciosas.

« A proximidade a portaria pode gerar maior fluxo de veiculos e pessoas, impactando
negativamente privacidade, tranquilidade e seguranca subjetiva.

« Lotes préximos a entrada tendem a sofrer maior influéncia sonora e menor sensacao
de exclusividade — atributos valorizados em condominios residenciais de padrao
meédio/alto.

14.2. Auséncia de Proximidade a Represa
« Diferentemente dos lotes utilizados como referenciais, o imdével avaliando nao possui
acesso proximo a represa, deixando de usufruir de um dos principais atributos de
valorizagGo ambiental e paisagistica do condominio.
o Lotes com proximidade a represa geralmente apresentam:
o maior demanda,
o maior liquidez,
o e precos mais elevados nos registros comparativos.
A auséncia desse diferencial justifica maior fator redutor para equalizar o valor ao padrado
competitivo do mercado interno.

14.3. Menor Potencial de Valorizacdo
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Lotes proximos a represa tendem a apresentar maior expectativa de valorizacao futura
por conta da paisagem, lazer e status.
O lote préoximo a portaria ndao compartilha do mesmo potencial de valorizacao,

justificando ajuste negativo maior no momento da avaliagao.

14.4. Baixa Liquidez do Mercado Atual

O mercado imobilidrio local apresenta baixa liquidez, especialmente no segmento de
terrenos em condominio, o que pressiona compradores a buscarem descontos mais
agressivos para efetivar transacoes.
Quanto menor a liquidez, maior a necessidade de um fator de negociagdao ampliado,
refletindo:

o Mmaior tempo de exposicao para venda,

o menor numero de interessados,

o negociacdes mais sensiveis a preco.
A baixa liquidez tem sido um comportamento recorrente em condominios cujo publico
comprador reduziu ritmo de investimentos devido a condicdes macroecondmicas e
custo de construcao.

14.5. Competitividade de Mercado e Sensibilidade ao Prego

Em ambientes de pouca liquidez, lotes sem diferenciais marcantes — como o caso
presente — necessitam de ajuste maior para competir com outros lotes anunciados
com vantagens (proximidade da represa, melhores vistas, dreas mais internas).

O fator redutor maior equaliza o imdével para uma faixa de preco que realmente gere
atratividade no cenario atual.

14.6. Precedentes de Mercado para Ajustes Maiores

Em condominios com caracteristicas semelhantes, lotes em posicdes menos
privilegiadas costumam apresentar maior amplitude de negociagdo, variando entre 5%
e 20% de desagio adicional em relagdo aos lotes premium.

Isso valida tecnicamente a adog¢ao de um fator de negociacdo mais elevado no presente
caso.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que compdem as amostras dos imoveis
referenciais (I.R) em relacdao ao imdével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacao.

E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses cdalculos sdo fundamentais para
assegurar uma avaliacao justa e confiavel do imdvel em questao, levando em consideracao
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobilidrio.

14.1.

Quanto aos precgos do tipo oferta
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Comviimte

Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imével, tornando
necessaria adequacao pelaaplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor demercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocomdadosdetransacbes.”), segue tabelacomaaplicacdodofatorredutor de 10% (quinze
por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.

Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinte férmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 20
100

Natabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valor a ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 2% (vinte por cento)desteeacolunaa sua direita, “Valorde mercado

2” . . 7 . .7 . . .
do m ” apresenta o valor reduzido de cada imdével referencial, ja dividido pela sua metragem

. 2
apresentadanacoluna “Area Terreno (m )”.
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14.2.  Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimoveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacdo),
obtém-se ovaloravaliado doimdvel objeto deste parecer, conforme segue.

I Valor Final Homogeneizado do Imdvel em Avaliagso: | RS 472.5?9,541
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15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condi¢cdes de conservagao em que se encontram e na regiao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparac¢do dos valores do metro quadrado de cada um dos imdveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
esta apresentado o imével avaliando (lA), objeto deste parecer. Ambos os imoveis estdao
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliacdo orarealizada.
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16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
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alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdével pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacao do imdvel objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimaoveis
referenciais obtidos se situam no mesmo loteamento residencial, com topografia em
caracteristicas bem parecidas, todos no municipio do imévelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario,matematicamente, considera-las, especificamente paraeste caso.

17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a
determinacdo do valor levando em consideracdao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobiliario,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 472.000,00
(Quatrocentos e Setenta e Dois Mil Reais).

Portratar-sedeumParecer Técnicode Avaliagdo Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com caracteristicas e
localizacdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%), diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente;
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Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193



18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajdo Romao

. Qualificacao: Corretor de Imdveis e Avaliador de Imodveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

. Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipord/SP CEP 07600-027
. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiénciana arealmobiliariacomo Corretor de Imoveis;

. Experiénciaem Avaliagdes Imobilidrias desde 2018.

SERVICO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Imovels - COFECI _
- CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO —

0O Canselhe Faderal de Corrateres da Imbveis cartifica gue o Corrator de Imdweis N' 38133
— p PPk \
Fernando Brajac Komao

inscrite em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP sob o n” 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL BE AVALTADORES IMOBILIARIOS & habiftodo, na forma da ResolugBa COFECT o'
1,066/2007 e Ato Normetiva-OOFECT n® 001/201! @ emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGEICA

B L T R
Tacrie om Troacde: Dawbibinoe
Cartilcace oe Avciagdo Lepedda po

e e e Bragilia (DF). O de abeil de 2022
FERNANDO BRAMD worsn s s
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COFECI
2" Reglao - S&o Paulo
DECLARAGAD DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Mome do Corretor de Imdveis: Fernando Brajao Romao, CPF n® 34211801805, RG n®
26440074-7 SSP/SP, CRECI n® 122081, Endereco. Taballao Passaralla 272 Cantra, Mainpora-
SP. Deciara a amissio de PARECER TECNICO DE AVALIACAD MERCADOLOGICA relativa
ao Imdval com as saguintes caracteristicas.

Imdval Urbano tipo: Terreno

Por solicitacao da:
Mome do Chente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SULSP

MAIRIPORA-5P |, 10 de Novembro de 2025

Assinatura do requarenta

Espaan msanado para 0 CREC

Fol emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 116411

Recabl, nesta dala, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 116411, 10 de Movembro de 2025




Servigo Plblico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Estado de Sdo Paulo

T
GRES] - 27 MED

FERMANDD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Ressalvede o direlto do CRECI da 2* Regido de suspender ou cancelar o
reqletro de macnghes em razdo de debites ou processos discipbnases, CERTIFICAMOS que
a mecrigdo acima se encontra na preserte data com Sed reglsino "ATIVOY. Eata certiddo
refere-ze exclushiamsnts & siluacgio da Inscrigdo no &mbitc deste Conselho, ndo servindo
coma prova de regulandade |unlo a outres drgloes, nem da inexdsténcie de débltos ou de
antecedentas junty ao Departaments de Etica & Discpling.

Informagies adicionais sobre & evenbual existéncla de débitos ou de
antecedentas junto ao Dapartaments de Etica e Disciplna poderBo ser obtidas através de
Cerlidao de Inteiro Teor, medlane requenments especifico d=poniblizado na pégina do
Congelho, Bba cdaddo - cenlidbes.

Codigs de autenticidade: 6400230058
Datafmora de emesslio. 1 de novembro de 2025 4z 14h24mdTs
Walida até: 1dh24midTs de 1 de dezembro da 2025

Ceridio espedids grafuitements.
Aprovada pels Portasia n® 30892005
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18.2. Matricula do Imoével

e
-4 REGISTRO BE DVOVER. TITULOA K DOCCOMENTOS I CIVEL B PEMOAL
- FURIBC AN A COMLARE A I SANTA TT BOSEL - AAG PALLO
- ORVCTAL TH I EANTRE - JOLATD R ME W TO B 00 VD IN A G
CLRLE LML B MBAARTLA AWM LN
i CERTIDAO

et 10 40 B Lt

Oficial de Registro de Imoveis ;

», » JOAD ALSERTO DE OLVESRA OOS
DOMAMRCA D8 B 1A PE O Wt Cadgn Meciora! e Sarverts 11 0700
Cannn 4o b S

LUVRO 02 - REGISTRO GERAL  Matricula{CNM): 119719.2.0046001 08
Santa Fé do Sul, 01 de Novembro de 2023

DENOMINAGCAD: AREA INSTITUCIONAL USISTEMA DE LAZER 2 - |
DENOMINADO LOTE 01-8.
LOCALIZACAD: RUA QUATRO - RESIDENCIAL PORTAL DO SOL.
MUNICIPIO: SANTA FE DO SUL - 8P,

CARACTERISTICOS: Um imowe bew, com & seguntes camciorsticas
sondrontegBen medinge 2971 mevos G frente. cONhorms com & Mus Quere. pele a0 svalle. |
do quem o8 Rus O pere 0 imdvel, medingo 33,71 metros. confronts com 5 Late 01-A- selo
850 sequerde. madngo 31,73 metrcs, conkents com © Lots 0. @ fnsiments acs hundes, |
mednde 39,73 metus, contrents GO © Lote 01-0D, perfasseds ume Sren totel de 100249
matsoe ouat sdos
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MEMORIAL DESCRITIVO

Rua Quatro — Lote 01 B — Quadra F
Residencial Portal do Sol
Santa Fé do Sul/SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica —
PTAM 116411

Vista aérea do imével



1. Caracteristicas do Imovel

o

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul

CNPJ: 45.138.070/0001-49

e Tipo: Terreno institucional / sistema de lazer

e Situagao: Terreno livre, desocupado e nao edificado
e Area total: 1.002,49 m?
e Matricula: n° 46.001 — CNM: 119719.2.0046001-96

e Topografia: Terreno plano

e Superficie: Seca

e Implantagao: Em nivel, no mesmo plano da rua

e Muro / fechamento: Nao possui

e Pavimentacgao: Rua pavimentada

e Infraestrutura disponivel:

o

o

O

o

o

Rede de agua;

Rede de energia elétrica;
Rede de internet e telefonia;
lluminagao publica;

Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Enderec¢o: Rua Quatro — Lote 01B — Quadra F
Denominagio: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 B

Bairro: Residencial Portal do Sol
Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Coordenadas Geograficas: -20.262155719409993, -50.96524239268871

O imével encontra-se em area privilegiada do loteamento, proximo a portaria e em
frente a area de lazer do empreendimento, o que reforga sua atratividade e potencial
de valorizagéo.



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imovel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupacdes residenciais de menor
adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e
equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —
Parametros para Ocupacao do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

0s seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupacgao (TO)

60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP)

20% (minima)

Recuo Frontal

5,00 m

Recuos Laterais

1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos

1,50 m

Gabarito / Altura

Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante

Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacao

Para imodveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo
baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da
zona. Para imdveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,
permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.



4. Descrigao do Terreno (confrontagoes)

Conforme Matricula n°® 46.001

Frente: 29,73 m — para a Rua Quatro

Lateral direita: 33,71 m — confronta com o Lote 01-A
Lateral esquerda: 33,73 m — confronta com o Lote 01-C
Fundos: 29,73 m — confronta com o Lote 01-D

Area total: 1.002,49 m?

5. Condic¢oes da Vistoria
Vistoria realizada in loco em 27/10/2025, constatando:

[J Terreno desocupado, sem construgoes;

[J Localizagdo correta conforme planta do loteamento;

[J Topografia plana e superficie seca;

[J Vias de acesso pavimentadas;

[ Infraestrutura completa no entorno;

[J Insergéao privilegiada no condominio, préxima a portaria e a area de lazer

6. Caracteristicas da Regiao

e | oteamento fechado com portaria

e Casas de alto padrao ja construidas e outras em execugéo

e Apenas 60 lotes no empreendimento

e Localizagao privilegiada as margens da Represa de llha Solteira (Rio Parana)

Elementos valorizantes em um raio de até 1.000 m:

Haras Art Ranch

Marina Sabores

Parque Aguas Claras (Trilha da Mata)
Restaurante BBQ



7. Perspectiva de Valorizagao

Segundo analise técnica do laudo, o lote apresenta alto potencial de valorizagdo em
razao de sua localizagao privilegiada em frente a area de lazer do empreendimento,
da proximidade com a represa e com os atrativos turisticos da regido, da baixa
disponibilidade de lotes no condominio — que conta com apenas sessenta unidades
— e da presenca de residéncias de alto padrao no entorno. Soma-se a isso o
aumento da demanda por imoveis em loteamentos fechados e a infraestrutura
completa do empreendimento, que o torna especialmente atrativo tanto para uso
residencial quanto para lazer.

8. Valor Avaliado

Conforme PTAM 116411:

Valor de mercado estimado: R$ 530.000,00 (Quinhentos e trinta mil reais)

Mairipora, 19 de novembro de 2025
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CAU A133562-6



Conselho de Arguitetura
e Urbanismo do Brasil

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

l RRT 16284540

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
Ne do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16284540100CT001
Data de Cadastro: 17/11/2025
Data de Registro: 17/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participagao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23384913

Pago em: 17/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorérios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 17/11/2025
Data de Previsdo de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA

Logradouro: QUATRO

Bairro: RESIDENCIAL PORTAL DO SOL

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000

Ne: LOTE 01 B - QUADRA F
Complemento:

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.002,49
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolédgica - PTAM 116411.
Responsavel pelo parecer de avaliacao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Quatro - Lote 01B - Quadra F

Denominacdo: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 B

Bairro: Residencial Portal do Sol
Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Coordenadas Geograficas: -20.262155719409993, -50.96524239268871

www.caubr.gov.br

Pagina 1/2
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Registro de Responzabilidade Técnica - RRT l

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284540100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:13:45, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 21/11/2025 as 18:21:18 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°® 001/11.

Imével Avaliando: Rua Um - Lote n. 01C — Quadra F — Bairro
Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49

Vista do Imovel Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49,com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem porfinalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado & AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01C — com area
de 1.092,75m?, localizado na Rua Um esquina com a Rua Quatro do Residencial Portal do Sol,
de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, inscrita no CNPJ sob o nimero
45.138.070/0001-49, imovel este descrito nos termos da matricula n? 46.002 (Matricula CNM:
119719.2.0046002-93) do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 116412

4, COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria” .

Emadicdo, aelaboracdo deste parecerrespeita aResolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imédveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagao de um imoével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
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apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “AelaboragaodeParecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica € permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Imdveis”.

4. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacdesde bensindustriaisemgeral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais paraas demais
partes e, seguindo as orientacoes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdgoem
conjuntocomaNBR 14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

5. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - Area Totalconstruida:

A.C - Idade aparente da construcao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;
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CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sdo Paulo;

DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
|A - Imoével em Avaliacdo;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D  -Resultadodofatordedepreciagao;
TG - Total Geral;

V.G.VouV.G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, esta
localizadona AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01C — com
area de 1.092,75m?, localizado na Rua Um esquina com a Rua Quatro do Residencial Portal
do Sol, imdvel este descrito nos termos da matricula n? 46.002 (Matricula CNM: 119719.2.0046002-
93) do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:
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“Um imodvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 26,87 metros
de frente, confronta com a Rua Um; mais 14,69 metros onde confronta com a Rua Quatro faz
confluéncia com o Raio de 7,00 metros; pelo lado direito, de quem da Rua Olha para o Imdvel,
medindo 31,07 metros, confronta com a Rua Quatro; pelo lado esquerdo, medindo 23,56

metros, confronta com o Lote 01-D; e finalmente aos fundos, medindo 33,73 metros,
confronta com o lote 01-B, perfazendo uma area total de 1.092,75m?2.”

Acima foto do I.A na planta do Residencial (com as medidas destacadas)

Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.
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8. VISTORIA

Oimovelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizacdo exata do |.A e suas
divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imoével avaliando.

SobreoTerreno
Testada Topografia Muro Esquina Implantagdo Uso Superficie Posi¢ao
29,73m Plano Nao Nao Pavimentag¢do residencial seco No mesmo
Asféltica nivel

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

Vista de quem da Rua Quatro olha para o LA




Caracteristicas da Regido - Zoneamento

O imével avaliando esta localizado na Rua Quatro, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada proxima do |.A: Estrada Vicinal
Alcides Alves Pereira

Sobre a perspectiva de valorizagao do I.A:

A drea de 1.092,75m? localizada no Loteamento Residencial Portal do Sol, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizagao nos préximos
anos, sdo apenas 60 (sessenta) lotes dentro do empreendimento, atualmente com casas de
alto padrdo ja construidas e outras em fase de execucao, e gracgas a sua localizacdo privilegiada
as margens da Represa de llha Solteira (Rio Parana), além do Residencial contar com area de
lazer privativa com quadras e saldo de festas equipado.

Cendrio do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:
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o Populagdo estimada de 36.098 habitantes em 2024. ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

« Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. ibge.gov.br+1

« Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
UNDP+1

« PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. (segundo IBGE)

« Acidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. es.wikipedia.org+1

« Acidade apresenta destaque em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de saude segundo ranking da consultoria
Urban Systems. informamais.com.br

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de mil metros)

Haras Art Ranch
Marina Sabores

Parque Aguas Claras (Trilha da Mata)
Restaurante BBQ

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia



https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

%
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Rede de eletricidade
Rede de Internet

10. CONFRONTAGOES

Adescricao exataesuasconfrontacdes estdo mais bem caracterizadasnaMatriculaden.246.002 do
Oficial de Registro de Imoéveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbacdesdesse documento.

11. MAPA DE LOCALIZAGAO

"
LR}

Foto da Portaria de Acesso do Re.s.idencial. I.Dortal do Sol

Foto aérea em destaque o |.A. (préoximo a portaria e em frente da drea de lazer)

Coordenadas Geogrificas: -20.262497546168728, -50.965274643890396
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Comvdinte

12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolu¢cdo COFECI1066/07,0anexo!VdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgicaearealizacdaodaavaliacgdodoimodvel objetodeste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracado as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliacdao. A partir da
ponderacao dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imaovel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacao do valor do imoével em avaliacao, foi realizada pela comparacao no mercado de
outros 02 (dois) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estao identificados
abaixo.

13.1. R1 —Imodvel Referencial 1

Lote 3 Quadra A - RS 720.000,00 — 1.140,00 M?
Imdvel a venda direto com o Proprietario Silvio Tel. 19. 99145-2827



RESIDENCIAL PORTAL DO SOL - REF. AD312

MNTAFE DO SUL | TERRENO | RESIDENCISL FOLECROMAN MadreTL

RS 690.000,00 — 1.261,00M?
Imédvel a venda com a Imob. Trindade Imoveis — Tel. 17. 99764-5501

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacdo de imdveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de mais imoveis com
semelhanca direta entre os imoveis referenciais e o imovel avaliado demandou a aplicacao de
calculos especificos para garantir a obtencao de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacdo mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imdveis referenciais e o imével em avaliacdo,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacdo, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacao, se identificou a necessidade de aplicagcdo de um fator de
reducdo de negociacdo diferenciado, conforme argumentacado abaixo:

14.1. Localizagdo Menos Favordvel Dentro do Condominio
o O lote estd situado préximo a portaria, o que normalmente é percebido como ponto
menos valorizado em comparacdo com areas internas, mais reservadas e silenciosas.
« A proximidade a portaria pode gerar maior fluxo de veiculos e pessoas, impactando
negativamente privacidade, tranquilidade e seguranca subjetiva.



« Lotes préximos a entrada tendem a sofrer maior influéncia sonora e menor sensacao
de exclusividade — atributos valorizados em condominios residenciais de padrao

médio/alto.

14.2. Auséncia de Proximidade a Represa
« Diferentemente dos lotes utilizados como referenciais, o imoével avaliando nao possui
acesso proximo a represa, deixando de usufruir de um dos principais atributos de
valorizagGo ambiental e paisagistica do condominio.
o Lotes com proximidade a represa geralmente apresentam:
o maior demanda,
o maior liquidez,
o e precos mais elevados nos registros comparativos.
A auséncia desse diferencial justifica maior fator redutor para equalizar o valor ao padrao
competitivo do mercado interno.

14.3. Menor Potencial de Valorizagao
« Lotes proximos a represa tendem a apresentar maior expectativa de valorizacao futura
por conta da paisagem, lazer e status.
o« O lote proximo a portaria ndao compartilha do mesmo potencial de valorizacao,
justificando ajuste negativo maior no momento da avaliagao.

14.4. Baixa Liquidez do Mercado Atual
« O mercado imobilidrio local apresenta baixa liquidez, especialmente no segmento de
terrenos em condominio, o que pressiona compradores a buscarem descontos mais
agressivos para efetivar transagdes.
« Quanto menor a liquidez, maior a necessidade de um fator de negociagdao ampliado,
refletindo:
o Mmaior tempo de exposicao para venda,
o menor numero de interessados,
o nhegociacdes mais sensiveis a preco.
o Abaixa liquidez tem sido um comportamento recorrente em condominios cujo publico
comprador reduziu ritmo de investimentos devido a condicdes macroecondmicas e
custo de construcao.

14.5. Competitividade de Mercado e Sensibilidade ao Prego
« Em ambientes de pouca liquidez, lotes sem diferenciais marcantes — como o caso
presente — necessitam de ajuste maior para competir com outros lotes anunciados
com vantagens (proximidade da represa, melhores vistas, dreas mais internas).
« O fator redutor maior equaliza o imdvel para uma faixa de preco que realmente gere
atratividade no cenario atual.
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14.6. Precedentes de Mercado para Ajustes Maiores
e Em condominios com caracteristicas semelhantes, lotes em posicdes menos
privilegiadas costumam apresentar maior amplitude de negociagao, variando entre 5%
e 20% de desagio adicional em relagdo aos lotes premium.
« Issovalida tecnicamente a adocdo de um fator de negociagao mais elevado no presente
caso.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que compdem as amostras dos imoveis
referenciais (I.R) em relacdao ao imdével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacdo.

E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacao justa e confiavel do imdvel em questao, levando em consideracao
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Para osimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando
necessaria adequacao pelaaplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor demercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicacbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocom dados de transacdes.”), segue tabela com a aplicacdao do fator redutor de 20% (vinte
por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condicdes supra descritas.

Ocalculodaaplicacaodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdaodaseguinteféormula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 20
100

Na tabela abaixo, acoluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valora ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 20% (vinte por cento)desteeacolunaa sua direita, “Valorde mercado

do m apresenta o valor reduzido de cada imével referencial, ja dividido pela sua metragem

”

. 2
apresentadanacoluna “Area Terreno(m )”.
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14.2. Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacdo),
obtém-se ovaloravaliado doimodvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliacdo: RS 515.23?,511

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparagao de valores brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condi¢cdes de conservagcao em que se encontram e naregiao que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparac¢ao dos valores do metro quadrado de cada um dos imdveis
neste parecer considerados,sejado imdével avaliando,sejam dos imdveis referenciais.

Emambos os graficos, na corazul estdo representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imovel avaliando (lA), objeto deste parecer. Ambos os imodveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliacao orarealizada.
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16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imoével objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimaoveis
referenciais obtidos se situam no mesmo loteamento residencial, com topografia em
caracteristicas bem parecidas, todos no municipio do imdvelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente paraeste caso.

17. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
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Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a
determinacdao do valor levando em consideracdao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobiliario,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 510.000,00
(Quinhentos e Dez Mil Reais).

Portratar-sedeumParecerTécnicode Avaliagdo Mercadolégica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e
localizacdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variacao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%),diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente;
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Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193



18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

Nome: Fernando Brajao Romao

Qualificacado: Corretor de Imdveis e Avaliador de Imdveis

CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipora/SP CEP 07600-027

Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.

Experiénciana arealmobiliariacomo Corretor de Imoveis;

Experiénciaem Avaliacdes Imobiliarias desde 2018.

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de imoveis - COFECI |
=% CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO _ >
0O Canselhe Federal de Corrateres da Imdveis cartifica gue & Corrator de Tdweis N' 38133

Fernande Brajao Komao

inscrite em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP sob o n” 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS & habiftodo. na forma da RegolucBa COFECT o'
1,066/2007 e Ato Normetiva-OOFECT n® 001/201L o emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGICA

e L
Tacrie om Troade: Dwbibenoe
Carti!cace oe Avclegdo txpedda po

e e s Bragilio (OF), O de abril de 2022
FERNANDO BRAMAD wostn s spwinn
ROMAZ 3421 18018 oo
o [T IR
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JOAO TEQDORO DA SILVA PR ROMULO SOARES DE LIMA
Frexiente A o ViR o TrlE e A BOTE B0 NN e el BAG AT N Diretor Secrutdria

Orams & Avtaaticachs NS MBSCIR4MT Lot b2AITTIER S
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COFECI
2 Regido - Sdao Paulo
DECLARAGCAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imdveis: Fernando Brajaoc Romao, CPF n®* 34211801805, RG n®
26440974-7 SSP/SP, CRECI n® 122081, Enderego: Tabeliao Passarella 272 Centro, Mairipora-

SP. Declara a emissao de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imdvel com as seguintes caracteristicas:
Imdvel Urbano tipo: Terreno

Por solicitacdo de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SP , 10 de Novembra de 2025

Assinatura do requerente

Espags redervadn para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 116412

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 116412, 10 de Novembro de 2025




Servigo Plblico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Estado de Sdo Paulo

T
GRES] - 27 MED

FERMANDD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Ressalvede o direlto do CRECI da 2* Regido de suspender ou cancelar o
reqletro de macnghes em razdo de debites ou processos discipbnases, CERTIFICAMOS que
a mecrigdo acima se encontra na preserte data com Sed reglsino "ATIVOY. Eata certiddo
refere-ze exclushiamsnts & siluacgio da Inscrigdo no &mbitc deste Conselho, ndo servindo
coma prova de regulandade |unlo a outres drgloes, nem da inexdsténcie de débltos ou de
antecedentas junty ao Departaments de Etica & Discpling.

Informagies adicionais sobre & evenbual existéncla de débitos ou de
antecedentas junto ao Dapartaments de Etica e Disciplna poderBo ser obtidas através de
Cerlidao de Inteiro Teor, medlane requenments especifico d=poniblizado na pégina do
Congelho, Bba cdaddo - cenlidbes.

Codigs de autenticidade: 6400230058
Datafmora de emesslio. 1 de novembro de 2025 4z 14h24mdTs
Walida até: 1dh24midTs de 1 de dezembro da 2025

Ceridio espedids grafuitements.
Aprovada pels Portasia n® 30892005
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18.2. Matricula do Imoével

o RLCISTAO DE DAV TITULOS £ BOC OMENTOM I CIVEL DE FESSDAM
JUMIBIC AL DA COMARE A BE MASTAFE DO ML A0 FALO
CHMEAL I AR - MRAD ARRENTO D DI TINA L™
CONNLO AT DA MR A LT
- CERTIDAO
e mesaegcnle Ll Alalllll

Oficial de Registro de Imoveis é{

* ¥ JOAD ALBERTD DE OUIVEIRA GO

CUBMACA U3 SARTA M1 00 WA Codgo Maconet de Secverte 11 VI8
R i
LIVRO 02 - REGISTRO GERAL m“m‘-z

Santa Fé do Sul, 01 de Novembro de 2023

DENOMINAGCAO: AREA INSTITUCIONAL 2/BISTEMA DE LAZER 2 -
DENOMINADO LOTE 01-C.

LOCALIZACAD: RUA UM, ESQUINA COM A RUA QUATRO -
RESIDENCIAL PORTAL DO 8OL_
MUNICIPIO: SANTA FE DO SUL - 8P.

CARACTERISTICOS: Um imovel Wibere. ©om a8 Segurtes carsciisiss !!
sonfromagies mednds 20 87 metae de Senia, sordrovie com & Rus U mais 14,00 mevos. -
onde com & Rus Quatrs e corfubace 0% 518G 08 7 00 TaTeE. pein W00 TFets 06 Geem 4o 1
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MEMORIAL DESCRITIVO

Lote 01 C — Quadra F — Rua Um / Rua Quatro
Residencial Portal do Sol
Santa Fé do Sul/SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica —
PTAM 116412
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Vista aérea do imoével






1. Caracteristicas do Imovel

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49
e Tipo: Terreno institucional / sistema de lazer — lote urbano
e Situacao: Terreno livre, desocupado, sem benfeitorias
e Areatotal: 1.092,75 m?
e Matricula: n° 46.002 (CNM: 119719.2.0046002-93)
e Topografia: Terreno plano
e Superficie: Seca, sem evidéncias de alagamento
e Implantagao: Mesmo nivel da via publica
e Esquina: Sim — frente para a Rua Um e Rua Quatro
e Muro / fechamento: Nao possui
e Pavimentacgao: Vias pavimentadas
e Infraestrutura disponivel:
o Rede de energia elétrica
o Rede de agua
o Rede de internet e telefonia
o lluminagéo publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Endereco: Rua Um — Lote 01 C — Quadra F

Bairro: Residencial Portal do Sol

Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Denominagao: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 C

Coordenadas Geograficas: -20.262497546168728, -50.965274643890396

O imével esta localizado em loteamento fechado de padrao elevado, proximo a
portaria e diretamente voltado para a area de lazer do empreendimento, com acesso
rapido a Represa de llha Solteira (Rio Parana).



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imovel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo
Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupacdes residenciais de menor
adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e
equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —
Parametros para Ocupacao do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

0s seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupacgao (TO)

60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP)

20% (minima)

Recuo Frontal

5,00 m

Recuos Laterais

1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos

1,50 m

Gabarito / Altura

Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante

Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacao

Para imodveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo
baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da
zona. Para imdveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,
permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.



4. Descrigcao do Terreno (Confrontagoes)

Conforme Matricula n°® 46.002

Frente: 26,87 m para a Rua Um

Segunda frente: 14,69 m para a Rua Quatro (confluente com raio de 7,00m)
Lateral direita: 31,07 m — confrontando com a Rua Quatro

Lateral esquerda: 23,56 m — confrontando com o Lote 01-D

Fundos: 33,73 m — confrontando com o Lote 01-B

Area total: 1.092,75 m?

5. Condigoes da Vistoria

Vistoria realizada in loco em 27/10/2025.
Conforme constatado no relatoério:

[J Terreno limpo, livre e desocupado;

[J Auséncia de qualquer edificacao;

[J Divisas coerentes com a planta do loteamento;

[J Topografia plana, favoravel a implantagéo;

[J Posigéo privilegiada, proxima a portaria e frente a area de lazer;
[J Infraestrutura urbana completa no entorno;

6. Caracteristicas da Regiao

O Residencial Portal do Sol apresenta:

o

@)
©)
o

Condominio fechado, com apenas 60 lotes, todos amplos;

Presenca de residéncias de alto padrao, construidas e em execucao;
Préximo a Represa de llha Solteira (Rio Parana);

Equipamentos de lazer no proprio empreendimento:

Quadras esportivas

Salao de festas

Acesso controlado e urbanizagao planejada

Acesso rapido pela Estrada Vicinal Alcides Alves Pereira

Potencial de valorizagao: Segundo analise do laudo técnico, o lote apresenta alto
potencial de valorizagcdo em razao de sua localizagao privilegiada em frente a area
de lazer do empreendimento, a proximidade com a represa e os atrativos turisticos,



a baixa disponibilidade de lotes (somente sessenta no condominio), a presenga de
residéncias de alto padrdo no entorno, o aumento da demanda por imoveis em
loteamentos fechados e a infraestrutura completa e valorizante disponivel para uso
residencial e de lazer.

7. Valor Avaliado
Conforme PTAM 116412
Valor de mercado estimado: R$ 580.000,00 (Quinhentos e oitenta mil reais).

Variagao possivel considerada pelo laudo: £ 5%.

Mairipora, 19 de novembro de 2025

Arq. Elisa Horta da Silva
CAU A133562-6



Conselho de Arguitetura
e Urbanismo do Brasil

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

l RRT 16284593

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
Ne do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16284599100CT001
Data de Cadastro: 17/11/2025
Data de Registro: 17/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participagao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23384959

Pago em: 17/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorérios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 17/11/2025
Data de Previsdo de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA

Logradouro: QUATRO

Bairro: RESIDENCIAL PORTAL DO SOL

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000

Ne: LOTE 01C - QUADRAF
Complemento:

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.092,75
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM 116412.
Responsavel pelo parecer de avaliagao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Um - Lote 01 C - Quadra F
Bairro: Residencial Portal do Sol
Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Denominacao: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 C
Coordenadas Geograficas: -20.262497546168728, -50.965274643890396

www.caubr.gov.br Pagina 1/2
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Registro de Responzabilidade Técnica - RRT l

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284599100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:21:29, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 21/11/2025 as 18:20:33 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolucao COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°® 001/11.

Imével Avaliando: Rua Um - Lote n. 01D — Quadra F — Bairro
Residencial Portal do Sol, Santa Fé do Sul/SP

Finalidade do Parecer: Determinac¢do de Valor Mercadolégico de Venda

Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49

Vista do Imovel Avaliando
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49,com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnicotem porfinalidade determinar o valor de mercado para VENDA do terreno
situado & AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01D — com area
de 1.000,85m?, localizado na Rua Um do Residencial Portal do Sol, de propriedade de
Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, inscrita no CNPJ sob o nimero 45.138.070/0001-
49, imovel este descrito nos termos da matricula n? 46.003 (Matricula CNM: 119719.2.0046003-90)
do Oficial de Registro de Imoveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 116477

4, COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atencdo ao disposto em seu
artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria” .

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita aResolugdes do COFECI - Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imédveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagao de um imdével, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “AelaboragaodeParecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Imdveis”.
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5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avaliagdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos, instalacbesde bensindustriaisemgeral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais paraas demais
partes e, seguindo as orientacoes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdoem
conjuntocomaNBR 14653-2, NBR14653-3e NBR 146534.

4. Abreviaturas
A.T.T - AreaTotal do Terreno;

A.T.C - AreaTotalconstruida;

A.C - Idade aparente da construcao;

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;

CRECI-SP - ConselhoRegional de Corretores de Imoveis de Sdo Paulo;
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DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
|A - Imoével em Avaliacdo;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M? - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D  -Resultadodofatordedepreciagao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

V.L - Valor dalocacao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, estd
localizadona AREA INSTITUCIONAL 2/SISTEMA DE LAZER 02 DENOMINADO LOTE 01D — com
area de 1.000,85m?, localizado na Rua Um do Residencial Portal do Sol, imével este descrito
nos termos da matricula n? 46.003 (Matricula CNM: 119719.2.0046003-90) Oficial de Registro de
Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Um imodvel urbano, com as seguintes caracteristicas e confrontacdes: medindo 24,61 metros
de frente, confronta com a Rua Um; pelo lado direito, de quem da Rua Olha para o Imodvel,
medindo 53,29 metros, confronta com o Lote 01-C e Lote 01-B; pelo lado esquerdo, medindo
40,88 metros, confronta com o Lote 01-E; e finalmente aos fundos, medindo 21,26 metros,

confronta com o lote 01-A, perfazendo uma area total de 1.000,85m?.”



Acima foto do I.A na planta do Residencial (com as medidas destacadas)

Acima foto da planta quadra do Residencial com destaque na Cor Amarela o |.A.
8. VISTORIA
Oimdvelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizacdo exata do I.A e suas

divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imével avaliando.



Comvdinie
SobreoTerreno
Testada Topografia Muro de Esquina Tipo de Uso Superficie Posicdo em
alvenaria Implantagao relagdo a
Rua
24,61m Plano Ndo Ndo Rua pavimentada | residencial seco No mesmo
(Rua Um) nivel

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

Y

Vista de quem da Rua Quatro olha para o I.A

VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL
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Caracteristicas da Regido - Zoneamento

O imovel avaliando esta localizado na Rua Quatro, local que apresenta as caracteristicas descritas
na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial

Principal Estrada proxima do I.A: Estrada Vicinal
Alcides Alves Pereira

Sobre a perspectiva de valorizagdo do |.A:

A drea de 1.000,85m? localizada no Loteamento Residencial Portal do Sol, na cidade de Santa
Fé do Sul, Estado de Sdo Paulo, apresenta um grande potencial de valorizacdo nos préoximos
anos, sao apenas 60 (sessenta) lotes dentro do empreendimento, atualmente com casas de
alto padrdo ja construidas e outras em fase de execucao, e gracas a sua localizacdo privilegiada
as margens da Represa de Ilha Solteira (Rio Parana), além do Residencial contar com area de
lazer privativa com quadras e saldo de festas equipado.

Cendrio do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:

Populacdo estimada de 36.098 habitantes em 2024. ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demogréfica de
cerca de 168,46 hab/km?. ibge.gov.br+1

Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
UNDP+1

PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. (segundo IBGE)

A cidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. es.wikipedia.org+1

A cidade apresenta destaque em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de saude segundo ranking da consultoria
Urban Systems. informamais.com.br



https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://portal017.com/populacao-de-santa-fe-do-sul-cresce-3-75-em-2024-segundo-estimativa-do-ibge/?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.undp.org/pt/brazil/idhm-municipios-2010?utm_source=chatgpt.com
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/santa-fe-do-sul.html?utm_source=chatgpt.com
https://es.wikipedia.org/wiki/Santa_F%C3%A9_do_Sul?utm_source=chatgpt.com
https://www.informamais.com.br/Site/Paginas/Santa-Fe-do-Sul-esta-entre-as-50-melhores-cidades-com-melhor-saude-do-pais/3139?utm_source=chatgpt.com

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de mil metros)

Haras Art Ranch
Marina Sabores

Parque Aguas Claras (Trilha da Mata)
Restaurante BBQ

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet

10. CONFRONTAGOES

Adescricdo exataesuasconfrontacdes estdo mais bem caracterizadasnaMatriculaden.246.003 do
Oficial de Registro de Imdveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbacdesdesse documento.
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11. MAPA DE LOCALIZAGAO

e =

Foto da Portaria de Acesso do Résidencial ‘I.Dortal d—cs Sol

Foto aérea em destaque o |.A. (préximo a portaria e em frente da area de lazer)

Coordenadas Geograficas: -20.26240205265223, -50.96564876403191

12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolucdo COFECI1066/07,0anexolVdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadolégicaearealizacdodaavaliacigodoimovel objetodeste parecer, utilizou-se 0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,



"i;:f
ec2g

chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliagdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imovel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela compara¢cdo no mercado de
outros 02 (dois) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

13.1. R1 —Imdvel Referencial 1

Portaria

Lote 3 Quadra A - RS 720.000,00 — 1.140,00 M?
Imdvel a venda direto com o Proprietario Silvio Tel. 19. 99145-2827
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Comvldiate

13.2. R2 —Imdvel Referencial 2

RESIDENCIAL PORTAL DO SOL - REF. AD312

LANTAFE DO v TERRENO | RESIDENGIS, BELECMMA MO TL

RS 690.000,00 — 1.261,00M?
Imédvel a venda com a Imob. Trindade Imoveis — Tel. 17. 99764-5501

14. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Na avaliacdao de imoveis, a comparacao com propriedades similares desempenha um papel
fundamental para determinar o valor justo. No entanto, a auséncia de mais imoveis com
semelhanca direta entre os imdéveis referenciais e o imoével avaliado demandou a aplicacdo de
calculos especificos para garantir a obtencdo de valores comparativos mais precisos. Isso foi
necessario para estabelecer uma base de comparacdao mais homogénea e condizente com a
realidade.

Para alcancar essa homogeneidade entre os imdveis referenciais e o imével em avaliacao,
foram realizadas adaptacdes e ajustes por meio de calculos especificos. Esses calculos visaram
normalizar as diferencas entre as propriedades, levando em conta variaveis como tamanho,
localizacao, caracteristicas estruturais e outros fatores relevantes para a determinacdo do
valor.

Durante o processo de comparacao, se identificou a necessidade de aplicacdo de um fator de
reducdo de negociacdo diferenciado, conforme argumentacao abaixo:

14.1. Localizagdo Menos Favoravel Dentro do Condominio
« O lote estd situado préximo a portaria, o0 que normalmente é percebido como ponto
menos valorizado em comparacao com areas internas, mais reservadas e silenciosas.
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« A proximidade a portaria pode gerar maior fluxo de veiculos e pessoas, impactando
negativamente privacidade, tranquilidade e seguranca subjetiva.

o Lotes préximos a entrada tendem a sofrer maior influéncia sonora e menor sensacgao
de exclusividade — atributos valorizados em condominios residenciais de padrao
médio/alto.

14.2. Auséncia de Proximidade a Represa
« Diferentemente dos lotes utilizados como referenciais, o imovel avaliando ndao possui
acesso proximo a represa, deixando de usufruir de um dos principais atributos de
valorizacdo ambiental e paisagistica do condominio.
o Lotes com proximidade a represa geralmente apresentam:
o maior demanda,
o maior liquidez,
o e precos mais elevados nos registros comparativos.
A auséncia desse diferencial justifica maior fator redutor para equalizar o valor ao padrado
competitivo do mercado interno.

14.3. Menor Potencial de Valorizacdo
o Lotes proximos a represa tendem a apresentar maior expectativa de valorizacao futura
por conta da paisagem, lazer e status.
« O lote proximo a portaria ndo compartilha do mesmo potencial de valorizacao,
justificando ajuste negativo maior no momento da avaliagao.

14.4. Baixa Liquidez do Mercado Atual
« O mercado imobilidrio local apresenta baixa liquidez, especialmente no segmento de
terrenos em condominio, o que pressiona compradores a buscarem descontos mais
agressivos para efetivar transacoes.
« Quanto menor a liquidez, maior a necessidade de um fator de negociagdo ampliado,
refletindo:
o mMmaior tempo de exposicao para venda,
o menor numero de interessados,
o negociacdes mais sensiveis a preco.
o Abaixa liquidez tem sido um comportamento recorrente em condominios cujo publico
comprador reduziu ritmo de investimentos devido a condigdes macroeconémicas e
custo de construcao.

14.5. Competitividade de Mercado e Sensibilidade ao Preco
« Em ambientes de pouca liquidez, lotes sem diferenciais marcantes — como o caso
presente — necessitam de ajuste maior para competir com outros lotes anunciados
com vantagens (proximidade da represa, melhores vistas, dareas mais internas).
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« O fator redutor maior equaliza o imdvel para uma faixa de preco que realmente gere
atratividade no cenario atual.

14.6. Precedentes de Mercado para Ajustes Maiores
e Em condominios com caracteristicas semelhantes, lotes em posicdes menos
privilegiadas costumam apresentar maior amplitude de negociagao, variando entre 5%
e 20% de desagio adicional em relagdo aos lotes premium.
» Issovalida tecnicamente a adog¢do de um fator de negociacao mais elevado no presente
Ccaso.

Abaixo estdo apresentados os calculos detalhados que comp&em as amostras dos imodveis
referenciais (I.R) em relacdao ao imoével em avaliacao (I.A.). Esses cdlculos foram essenciais para
estabelecer uma base comparativa mais precisa e relevante para a conclusdo da avaliacao.

E importante ressaltar que a precisdo e a exatiddo desses calculos s3o fundamentais para
assegurar uma avaliacdo justa e confiavel do imdovel em questao, levando em consideracdo
todos os elementos que influenciam o seu valor no mercado imobiliario.

14.1. Quanto aos pregos do tipo oferta

Paraosimoveis referenciais cujafonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
seque normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imovel, tornando
necessaria adequacao pelaaplicacao de um fator redutor para adequa-los ao valor demercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativasqueemgeralacompanham esses prego e, sempre que possivel, quantificd-las pelo
confrontocom dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicagdo do fator redutor de 20% (vinte
por cento) sobre o preco anunciado de cada imdvel nas condi¢des supra descritas.

Ocalculodaaplicacdodocitadofatorredutorfoiobtido pelaaplicacdodaseguinte férmula:

Valor de Mercado = Valor Anunciado - Valor Anunciado x 20
100

Natabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valor a ser diminuido do valor
doanuncio aordemde 20% (vinte por cento)desteeacolunaa sua direita, “Valorde mercado

do m apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua metragem

, 2
apresentadanacoluna “Area Terreno (m )”.
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14.2.  Resultado auferido

Considerando a metragem de terreno do imoével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do
metroquadrado de terreno (combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacdo),
obtém-se ovaloravaliado doimdvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imdvel em Avaliagio: RS 4?1.905,2?1

15. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imoveis, ou seja, os seus valores
integrais, na situacdo e condi¢cdes de conservagdao em que se encontram e na regido que se situam,
conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta acomparac¢ao dos valores do metro quadrado de cada um dos imdveis
neste parecer considerados,sejado imoével avaliando,sejam dos imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na corazul estdo representados osimadveis referenciais (Rs) e nacor vermelha
estd apresentado o imovel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imoveis estdo
apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, conforme
dados pesquisados e considerados na avaliagao orarealizada.
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16. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imoével objeto deste
parecer,aspossiveisinfluénciassupramencionadasnaoforamconsideradas, umavez que osimaoveis
referenciais obtidos se situam no mesmo loteamento residencial, com topografia em
caracteristicas bem parecidas, todos no municipio do imdvelavaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando
desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente paraeste caso.

17. CONCLUSAO
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Com base em pesquisa de imoveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do
tratamento técnico e ponderacgdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacao que permitem a
determinacao do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutuacdes
especificasdoMercadolmobilidrio,adespeitode outrosramosdaeconomia, conclui-seoquanto
segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadologica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 471.000,00
(Quatrocentos e Setenta e Um Mil Reais).

Portratar-sedeum ParecerTécnicodeAvaliacao Mercadoldgica expedidacomercial que se louvaem
informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imoveis com caracteristicas e
localizagdo socia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagao de até 5% nos
valoresacimaexpressos(-5%a+5%), diante dos interessesinerentes do proprio mercado e de seu
proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicaodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentosque sefacamnecessario.

Atenciosamente;
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Fernando Brajao Romado
Creci-SP 122081-F; CNAI 38193
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18. ANEXOS

18.1. Curriculo do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer

. Nome: Fernando Brajao Romao

. Qualificacao: Corretor de Iméveis e Avaliador de Imodveis

. CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

. Certificado de Registro de Avaliador Imobiliario CNAI n2 38193

. Endereco: Av. Tabelido Passarella, 272 —Centro — Mairipord/SP CEP 07600-027
. Telefone: (11)99906-1292

Habilidades Profissionais e Experiéncia.
. Experiéncia na arealmobilidria como Corretor de Imdveis;

. Experiénciaem Avaliacdes Imobiliarias desde 2018.
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI -
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO}m‘\

0 Canselhe Federal de Lorreteras da Imdveis cartifica qua o Comrator de Tmdweis N' 38133

Fernando Brajao RKomao

inserito em 03/08/2012 no CRECT 2* Regida/SP 200 o 0" 122.081 estd registrode no CADASTRO
NACTONAL DE AVALTADORES IMOBILIARIOS e habiftodo. na forma da RegolucBa COFECT n®
1066/2007 e Ato Normetiva-COFECT n® 001/2011 @ emitir
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Anexo V

COFECI
2" Regido - 530 Paulo
DECLARACAO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

Mome do Corretor de Imdveis: Fernando Brajasc Romao, CPF n® 34211801805, RG n”

26440974-7 S5P/SP, CRECI| n® 122081, Enderego: Tabeliao Passarella 272 Centro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo

ao imdvel com as seguintes caracteristicas:
Imdvel Urbano tipo: Terreano

Por solicitacao de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SP , 10 de Novembro de 2025

Assinatura do reguerente

Ezpago reservadn para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 116477

Recebi, nesia data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 118477, 10 de Novembro de 2025




Servigo Plblico Faderal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Estado de Sdo Paulo

T
GRES] - 27 MED

FERMANDD BRAJAD ROMAD
CRECNSP N® 122081-F

Ressalvede o direlto do CRECI da 2* Regido de suspender ou cancelar o
reqletro de macnghes em razdo de debites ou processos discipbnases, CERTIFICAMOS que
a mecrigdo acima se encontra na preserte data com Sed reglsino "ATIVOY. Eata certiddo
refere-ze exclushiamsnts & siluacgio da Inscrigdo no &mbitc deste Conselho, ndo servindo
coma prova de regulandade |unlo a outres drgloes, nem da inexdsténcie de débltos ou de
antecedentas junty ao Departaments de Etica & Discpling.

Informagies adicionais sobre & evenbual existéncla de débitos ou de
antecedentas junto ao Dapartaments de Etica e Disciplna poderBo ser obtidas através de
Cerlidao de Inteiro Teor, medlane requenments especifico d=poniblizado na pégina do
Congelho, Bba cdaddo - cenlidbes.

Codigs de autenticidade: 6400230058
Datafmora de emesslio. 1 de novembro de 2025 4z 14h24mdTs
Walida até: 1dh24midTs de 1 de dezembro da 2025

Ceridio espedids grafuitements.
Aprovada pels Portasia n® 30892005
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18.2. Matricula do Imoével
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MEMORIAL DESCRITIVO

Lote 01 D — Quadra F — Rua Um
Residencial Portal do Sol
Santa Fé do Sul/SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica —
PTAM 116477

Representagado sem escala

Vista aérea do imoével



1. Caracteristicas do Imovel

Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49
e Tipo: Terreno institucional / sistema de lazer — lote urbano
e Situagao: Terreno livre, desocupado, sem benfeitorias
e Area total: 1.000,85 m?
e Matricula: n° 46.003 (Matricula CNM: 119719.2.0046003-90)
e Topografia: Terreno plano
e Superficie: Seca, sem evidéncias de alagamento
e Implantagao: Mesmo nivel da via publica
e Muro / fechamento: Nao possui
e Pavimentagao: Vias pavimentadas
e Infraestrutura disponivel:
o Rede de energia elétrica
o Rede de agua
o Rede de internet e telefonia
o lluminagao publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Endereco: Rua Um — Lote 01 D — Quadra F

Bairro: Residencial Portal do Sol

Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Denominacao: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 D

Coordenadas Geograficas: -20.26240205265223, -50.96564876403191

Imével localizado em condominio fechado de padrdo elevado, com acesso
controlado, vias pavimentadas e urbanizagao planejada.

3. Zoneamento e Uso do Solo



O imdvel avaliando encontra-se classificado na Zona Predominantemente

Residencial de Baixa Densidade (ZPRBD), conforme diretrizes estabelecidas pelo

Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de Santa Fé do Sul,

instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteragdes posteriores.

A ZPRBD caracteriza-se por areas destinadas a ocupagdes residenciais de menor

adensamento, priorizando baixa verticalizacdo, maior permeabilidade do solo e

equilibrio entre edificacbes e areas livres. Em conformidade com a Tabela 3 —

Parametros para Ocupacéo do Solo (Anexo 3 da LC 360/2022), aplicam-se ao lote

os seguintes indices urbanisticos:

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento (CA) Minimo: 0,05 / Maximo: 0,50

Taxa de Ocupagao (TO) 60% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP) 20% (minima)

Recuo Frontal 5,00 m

Recuos Laterais 1,50 m (cada lateral)

Recuo de Fundos 1,50 m

Gabarito / Altura Nao explicitamente limitado; condicionado ao CA

Uso Predominante Residencial unifamiliar / baixa densidade

Observacgao Para imoveis institucionais inseridos na zona,
aplicam-se o0os mesmos indices, salvo diretrizes
especificas emitidas pelo Municipio.

Tais parametros orientam e limitam a implantacao de edifica¢des futuras, garantindo

baixa densidade construtiva e adequacao ao carater residencial predominante da

zona. Para imodveis institucionais localizados dentro de zonas residenciais,

permanecem validos os mesmos indices urbanisticos, exceto quando houver

diretrizes especificas emitidas pelo municipio.

4. Descrigcao do Terreno (Confrontagoes)




Conforme Matricula n° 46.003

Frente: 24,61 m — para a Rua Um

Lateral direita: 53,29 m — confronta com os Lotes 01-C e 01-B
Lateral esquerda: 40,88 m — confronta com o Lote 01-E
Fundos: 21,26 m — confronta com o Lote 01-A

Area total: 1.000,85 m?

5. Condicoes da Vistoria

Vistoria realizada in loco em 27/10/2025.
Conforme constatado no relatério:

[J Terreno limpo, livre e desocupado;

[J Auséncia de qualquer edificagdo;

[J Superficie seca e plana;

[J Topografia favoravel a implantagéo;

[J Divisas compativeis com a planta do loteamento;
[J Testada de 24,61 m para via pavimentada;

[J Uso residencial autorizado;

[J Posicdo regular em relagdo a rua, em nivel;

6. Caracteristicas da Regiao
O Residencial Portal do Sol apresenta:

Condominio fechado, com apenas 60 lotes, todos amplos;
Presenca de residéncias de alto padrao, construidas e em execucao;
Préximo a Represa de llha Solteira (Rio Parana);
Equipamentos de lazer no proprio empreendimento:
o Quadras esportivas
o Salado de festas
o Acesso controlado e urbanizagao planejada
e Acesso rapido pela Estrada Vicinal Alcides Alves Pereira

Potencial de valorizagao: Segundo analise técnica, o lote apresenta alto potencial
de valorizagdo em razédo de sua localizagéo privilegiada dentro do condominio,
caracterizado por urbanizagao planejada e infraestrutura qualificada, bem como pela
proximidade com a represa e com importantes atrativos turisticos da regido.
Contribuem ainda para esse cenario a baixa oferta de lotes — apenas sessenta em
todo o empreendimento —, o padréao elevado das residéncias vizinhas ja
construidas ou em execucdo, a crescente demanda por imoveis situados em



condominios fechados e a disponibilidade de infraestrutura completa e adequada ao
uso residencial e de lazer.

Além desses fatores intrinsecos ao empreendimento, indicadores municipais
reforcam o potencial de valorizagdo, destacando-se o IDH-M de 0,784, a
classificagdo do municipio como Estancia Turistica, o PIB per capita em expansao, o
reconhecimento em indices de saude e qualidade de vida e a forte vocacéao local
para o turismo, o lazer e a segunda residéncia.

7. Valor Avaliado
Conforme PTAM 116477
Valor de mercado estimado: 531.000,00 (Quinhentos e trinta e um mil reais).

Variagao possivel considerada pelo laudo: £ 5%.

Mairipora, 19 de novembro de 2025
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Conselho de Arguitetura
e Urbanismo do Brasil

Registro de Responzabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

l RRT 16284623

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
Ne do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16284623100CT001
Data de Cadastro: 17/11/2025
Data de Registro: 17/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participagao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23384981

Pago em: 17/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorérios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 17/11/2025
Data de Previsdo de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA

Logradouro: UM

Bairro: RESIDENCIAL PORTAL DO SOL

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000

N2: LOTE 01 D - QUADRA F
Complemento:

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 1.000,85
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel Técnico pelo Memorial Descritivo para composicao de Laudo Mercadolégico.

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica - PTAM 116477
Responsavel pelo parecer de avaliagao: Fernando Brajao Romao. Creci-SP 122081-F; CNAI 38193.

Endereco: Rua Um - Lote 01 D - Quadra F
Bairro: Residencial Portal do Sol
Municipio: Santa Fé do Sul - SP

Denominac3o: Area Institucional 2 - Sistema de Lazer 02 - Lote 01 D
Coordenadas Geograficas: -20.26240205265223, -50.96564876403191

www.caubr.gov.br Pagina 1/2
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Registro de Responzabilidade Técnica - RRT l

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
MM16284623100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL 17/11/2025

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sdo verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-17 19:25:31, com o uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 21/11/2025 as 18:19:40 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n2 001/11.

Imével Avaliando: Rua 16, n° 640 — Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP
Finalidade do Parecer: Determinagao de Valor Mercadoldgico de Venda
Interessado: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP,

CNPJ n. 45138070/0001-49




-
C

e in

Sumario
SUMIATIO et eeeeeeeeeeseeessssescscssscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 2
1. SOLI I TANTE ¢ eeteeeeeeeceeeeeaceecececscsscsssccscsssscsssssscsssssscsssssssssescassscssssssensssessassscssnssssasasesssssssasasassasasescnsascnss 2
2. FINALIDADE 1t ttttteteteeeececeecasecsscscsssscsssscsssssscscssssssesssssssascssssssssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssassssssssssssssssssas 3
3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM ) e eieeeeeeeenneeeeesecnnnseeceessssseessssssssscessanssssessssssssssssssasssessssssssssssesssnssssassssnsnsnnne 3
4, COMPETENCIA 1t teteteneeeeteneeeeneasesessnsesensssesessesencssesesessssessnsesessssssessesesessesenessssesensssessnsesensnsesessesencnsasencnse 3
5. ParteS A ABNT/NBR . uveeeeeennereeeeeneeeeesessssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnssne 4
6. D EVIATUIAS teeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesesesesesesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssassssssne 4
7. IMOVEL AVALIANDO ..t teetneeenneennsenssenssesssnnsenssonssessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenssonsssnes 5
8. VI T ORIA 1 etteteeteeeeeeeecsscsosssccsscssesscsssssscsssssessssssesscssessecssessesssssssscssessessssssessessessssssesssssessssssssscssesssssssne 6
REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO . 1 vt teuueeteennnesesenseeeesnnseesessssssssssssssssesssnssssssssssssnssssnns 6

Caracteristicas da Regido - ZONEAMENTO tvveerrreetrreeerteeereeeereerseeesseeeesseeessssessessscsssssssssssssssssssassaces 12

Sobre a perspectiva de valorizagdo 0o LA «iveiiiieititeeteteeteeeeeeeeeeeeseeeeeseesesssessessssssssssessssssssssassascece 12

10.  CONFRONTAGOES. evuuerunreuneerneeenneesneesuesssesssnsessesssnsssnsesnnessnsssnssssnsssnsssnssssnsssnsssnesssnsssnnssnnssnnessnnessnnssnnesnns 13
11, MAPA DE LOCALIZAGAD trutvunetunteueeeeneesunseuneetnsessnsesneessssssssssssssnsssssssssssnsssnssssnsssnssssnsesnssssssssesssnsssnsssnessnns 13
12, METODOLOGIA UTILIZADA «.vuueruneeneeesneesnnssnneesnsesnnsssnessnessnesssnsssnsessnsssnsssnsssnnsssnessnnessnsssnessnesssesssnessnnssnesnns 14
13.  PESQUISA DE MERCADO — IMOVEISREFERENCIAIS «.evuuersnsernsesnnesnncennessnnesnnsennsssnssssssssssssnssssssssnsssnnssnnssnnsssnsssnnesnns 14
13.1. RI—1IMOVEI REFEIENCIAI L....uuneneeeeiiiiiieetteieeeennneeeeseeeessnnsesesesssssnnsssssssssssnnssssssssssnnnnans 14
13.2. R2—1IMOVEI REIEIrNCIAI 2. ...ttt eeeeteteiieeeeeteeenseeeeessssassseeeeessssnssssesessssnnsssseesssssnnnes 15
13.3.  R3—1IMOVEI REIEreNCIAI 3 ... .oeeuntieeiietettsiieeeeetenenseeeeessssnnsseeeeessssnnsseesessssnnsssseesssssnnnens 15
13.4. RA—IMOVEI REFEIENCIAI 4 uennnneneeeeiiiiiiieetteteeeenneeeeseeeessnnsesesessessnnsssessessssnnssssssssssnnnnans 16
13.5. RS —IMOVEI REfEreNCIAI 5. ... eeuntiieeeetetetieeeeeetenannseeeeessssssssseeeessssnssssesesssssnsssseesssssnnnens 16
13.6. RO —IMOVEI REfErNCIAI B......eeeieeeeetettsieeeeeetenenseeeeessssnnssseeeessssnnsssesessssnnsssseesssssnnnns 17
13.7. R7—1IMOVEI REFEIENCIAI 7 e.uuuuueneeeeieiiiineeeteteeeananeeeeseeeessnnsasssesssssnssssssssssssnnssssssssssnnnnans 17
13.8. RE—IMOVEI REFEreNCIAI 8. .. ..eeuiieeietetttiieeeeetenanseeeeessssansseeeeessssnsssessessssnnssssessssssnnnes 18

20.2. ANEXOS

1.

SOLICITANTE
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Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul,inscrita noCNPJsobon? 45.138.070/0001-49,com sede na
Avenida Conselheiro Antonio Prado, n? 1616, Bairro Centro, Santa Fé do Sul/SP, CEP 15.775/000.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA do imovel
residencial com adaptacdes para uso comercial, situadoa RUA 16, n°® 640, Centro—com a area
construida de 261,77m?, tendo 336,00m? de terreno, sobre o lote 06-B-07-B da Quadra “83”,
em Santa Fé do Sul/SP, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul/SP, inscrita
no CNPJ sob o nimero 45.138.070/0001-49, imodvel este descrito nos termos da matricula n?
5.046 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 117307

4. COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengdo ao disposto em seu
artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagcdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacdo imobilidria”.

Emadicdo, aelaboracdo deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI- Conselho Federal de Corretores
de Imdveis n? 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.0.U.de 29/11/2007), que estabelece nova
regulamentacao para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, em
atencao ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imdveis no qual é apresentada,
com base em critérios técnicos, analise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagdao de um imovel, judicial ou extra- judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando- seoartigo62,oqualversaque “AelaboragaodeParecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é permitida a todo Corretor de Imodveis, pessoa fisica,
regularmenteinscritoemConselho Regional de Corretores de Imdveis”.



e in

5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 € constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "AvaliacGes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Imodveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte5:Maquinas, equipamentos,instalacdesdebensindustriaisemgeral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais paraas demais
partes e, seguindo as orientacoes da Resolucdo COFECI 1.066/07, foi tomada em consideracdgoem
conjuntocomaNBR14653-2, NBR14653-3eNBR 146534.

6. Abreviaturas
A.T.T  -AreaTotal do Terreno;

A.T.C - Area Totalconstruida;

A.C - Idade aparente da construcao;

ABNT - Associac¢do Brasileirade Normas Técnicas;
Art. —Artigo;

AT - Area do terreno;

C.M2 - Custo por metro quadrado;

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios;
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CRECI-SP - ConselhoRegionalde Corretores de Imoveis de Sdo Paulo;

DTC —Depreciacao por Tempo de Construcao;
IA - Imdvel em Avaliacado;

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano;

M?2 - Metro quadrado;

MG - Média geral;

NBR - Normas Brasileiras;

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica;
R - Referenciais;

R.F.D  -Resultadodofatordedepreciacao;
TG - Total Geral;

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacgao;

VL - Valor dalocacgao;
V.M - Valor médio;

V.V - Valor de venda.

7. IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto deste PTAM, de propriedade de Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, estd
localizadona RUA 16, n° 640, Centro, Santa Fé do Sul/SP, imdvel este descrito nos termos da
matricula n® 5.046 do Oficial de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP, nos seguintes termos:

“Imdvel urbano medindo 12,00x28,00 metros, ou sejam, 336,00 metros quadrados, dentro
dos seguintes limites e confrontacdes: 12,00 metros de frente para a Rua 16, distando-se
aproximadamente 24,00 metros da rua 09 e 56,00 metros da rua 11; por 28,00 metros da
frente aos fundos, por ambos os lados, confrontando-se por um deles com o lote 10-A de José
Lino Silveira Leite e por outro com o lote 06-07-A da empresa Brasileira dos Correios e
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Telégrafos; e, nos fundos na extensao de 12,00 metros, confronta-se com o lote 05 de Mario

Alves Gobbi, todos da mesma quadra;”

Paragrafo Unico: Consta averbado em Av. 03 da matricula retro descrita a drea construida de
260,00m?, que recebeu o numero 640 da rua dezesseis.

8. VISTORIA

WUNERD TV

SEARA DF LOCALIEACAL IMDYEL AYALLAS

(8]

Acima foto do I.A na planta quadra do bairro

Oimovelfoivistoriado "in Loco", no dia 27/10/2025, analisado a localizacdo exata do |.A e suas
divisas, onde atualmente ndo possui qualquer finalidade definida ou explorada pela Prefeitura
de Santa Fé do Sul, tratando-se de um terreno livre e desocupado, sem qualquer benfeitoria.

9. DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas na tabela a seguir as caracteristicas que descrevem o imoével avaliando.

SobreoTerreno
Testada Topografia Muro de Esquina Implantagao Uso Superficie Posicao
alvenaria
12,00m Plano Sim Nao Rua Comercial seco No mesmo
(Rua 16) pavimentada nivel

REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO




Vista de quem da Rua Um olha para o |.A












VISTA AEREA GERAL DO IMOVEL/RESIDENCIAL
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Caracteristicas da Regido - Zoneamento

O imovel avaliando estd localizado na Rua 16, local que apresenta as caracteristicas descritas na
seguinte tabela.

Sobre a Regiao

Zoneamento P.M Santa Fé do Sul: Residencial ou
Comercial

Principal Avenida préxima do I.A: Avenida Navarro
de Andrade

Sobre a perspectiva de valorizacao do |.A:

O imoével situado na Rua 16, em Santa Fé do Sul/SP, apresenta excelente potencial de
valorizacdo nos proximos anos. A regido ja conta com uma ampla oferta de servicos e
comércios instalados nas proximidades do |.A., incluindo academia, agéncia dos Correios,
restaurantes e diversos outros estabelecimentos que fortalecem o fluxo local.

Além disso, sua localizacdo estratégica — em drea central da cidade — torna o imodvel
especialmente atrativo tanto para uso residencial quanto para exploracdo comercial. Trata-se
de uma regido em constante desenvolvimento, o que reforca a tendéncia de crescimento e
valorizacdo do patrimonio.

Cenario do municipio — Santa Fé do Sul (SP):

Para embasar a valorizacdo, destacam-se alguns dados do municipio que reforcam o cenario
favoravel:
o Populacdao estimada de 36.098 habitantes em 2024. ibge.gov.br+3Portal
017+3informamais.com.br+3

« Area territorial de aproximadamente 206,54 km? (2024) e densidade demografica de
cerca de 168,46 hab/km?. ibge.gov.br+1

« Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDH-M) de 0,784 (dados UNDP/2010)
UNDP+1

« PIB per capita de cerca de RS 41.007,46 em 2021. (segundo IBGE)

« Acidade é classificada como “Estancia Turistica”, o que reforca o apelo de lazer, turismo
e qualidade de vida. es.wikipedia.org+1
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o Acidade apresenta destague em saude e qualidade de vida: por exemplo, figurou entre
0s 50 municipios com melhores indicadores de salde segundo ranking da consultoria
Urban Systems. informamais.com.br

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de mil metros)

Hotel Litani Comfort Inn
Sakashita Supermercado
Agéncia dos Correios
Aquario Municipal

Infraestrutura e servicos publicos

Rua pavimentada
Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de Internet
Rede de Esgoto

10. CONFRONTAGOES

Adescricdo exata e suas confrontacdes estdo mais bem caracterizadas na Matriculaden.25.056 do
Oficial de Registro de Imdveis do municipio de Santa Fé do Sul/SP e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis alteracdes estardo contidas nasaverbacdesdesse documento.

11. MAPA DE LOCALIZACAO

Coordenadas Geograficas: -20.208782791267286, -50.928980852302765



-~

iwz
€c<g
12. METODOLOGIA UTILIZADA

EmconformidadecomaResolucdoCOFECI1066/07,0anexolVdoAtoNormativo001/2011 do COFECI
e considerando oitem 8.2.1da ABNT/NBR 14653, para a elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgicaearealizacdodaavaliacdodoimovel objeto deste parecer, utilizou-se o0 “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imdvel em avaliacdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imovel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacao de valor de imoveis.

13. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacdo do valor do imdvel em avaliacdo, foi realizada pela compara¢cdo no mercado de
outros 08 (oito) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis,
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados
abaixo.

13.1. R1 — Imovel Referencial 1

= @l VivaBaal dkigar  Eomgmi  Faribaidermedongn  ongomenos e Ananciar v
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Lote 05, Quadra 30 — Rua Trés - RS 420.000,00 — 432 m2 A.C
Imdvel a venda Leildo Venda Judicial Direta Tel. (13) 99777-5410
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Rua Treze, n 250 — Centro — 450,00m? - R$ 1.200.000,00
Imdvel a venda por Vinicius Zago Martins — Tel. (11) 99850-4498

13.3. R3 —Imodvel Referencial 3

Frdr ciwr p s

RS 258.000 i

1 e 4 e
Cr &

Imdvel a Venda no Centro, 216m? de Terreno, 60m? de area construida
RS 258.000,00
Imdvel a venda por COMPACTO IMOVEIS no portal Chaves Na M3o. Referéncia: V24860
Tel. (17) 3234-7177



13.4. R4 — Imodvel Referencial 4
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Verea RS 404,835

Lote n? 10, da quadra n2 38 — Rua Oito, Centro, 460m? de Terreno, 96m? de area construida

RS 404.835,00
« Imodvel a venda por IMPACTO LEILOES no portal Imovel Web Referéncia: 3009070042
(11) 991478616
13.5. R5—Imdvel Referencial 5
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Rua Quinze, Centro, Area do Terreno 340 m?% Area Construida: 220 m?
RS 300.000,00
« Imodvel a venda por Cleber Medeiros Consultor Imobilidrio no portal Imovel Web
Referéncia: 3008599013 — (17) 98194-3289




13.6. R6 — Imodvel Referencial 6
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Casa a venda em Santa Fé do Sul - Centro - 198m2 de drea construida e 432 m2 de terreno
RS 722.310,00
« Imodvel a venda no portal Imovel Web Referéncia: 3017333368
Telefone (11) 95819-6257

13.7. R7 —Imovel Referencial 7
l?i'ﬂ-ﬂm oo Hama - pEwim - BED T [ Smscwdees 01 Sreesia m
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280x R$Z.4654,28
=  R$95.000,00
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Rua Quatorze, Centro - 188m?2 de area construida e 210m?2 de terreno
RS 680.000,00
« Imodvel a venda no portal Imovel Web Referéncia: 3020064220
Telefone (11) 5200-2703



13.8. R8 — Imovel _R_eferer_lcial 8

B T ST S B d e ST R R R e g g B | e ] S S

I 251 34 kucn IZI-H-M & g ok T Winasl
) (=70 ]

L B W Vemrris [,

Centro - 130m2 de area construida
RS 465.000,00
« Imodvel a venda no portal ZAP Imoveis Referéncia: 2833272068
Telefone (17) 98167-7006

14. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES: Mesmo tendo similitude dos
imoveis referenciais com o imovel avaliando, foram necessarias aplicagdesdecalculosde
adequacdo para a correta obtencdao de realidades homogéneas para a conclusdo
apresentadas. Seguem descricdes dos calculos aplicados.

14.1 —Quanto aos Precos do Tipo Oferta:

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeirovalordo
imovel, tornando necessaria adequacao pelaaplicacdo de um fatorredutor paraadequa-los
ao valor demercado.

Considerandoa ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Osdados de oferta sdo
indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geralacompanham esses precos e, sempre que possivel, quantificad-
las pelo confrontocom dados de transagdes.”), segue tabelacomaaplicagdodo fatorredutor
de 5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas condi¢des supra
descritas.
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14.2. Quanto a ldade dos Imdveis:

As idades dos imdveis referenciais ndo sdao as mesmas que a idade do imdvel avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida Util de cada bem, o que
torna necessaria a homogeneizacao dos valores para representarem a realidade compativel, no
sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em conclusao deste
parecer. Os imoveis referenciais mais novos que o imovel avaliando serdo depreciados e os
imoveis referenciais mais velhos que o imovel avaliando terdo seus valores aumentados
(valorizados), em ambos 0s casos sera usada a devida proporgao de idade para se obter o valor
que estes referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservacdo do imovel
avaliando.

Abase de cdlculo serd obtida pela aplicagdo das seguintes formulas, as quais se utilizam da tabela
de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Velor do frmaased X Fator Rossieideck
Preloy Depreciads = Valor do Dmideel — l B L e e s e e }

1K

Valor Valarzado Valur do Irdvei
e s 06— fitar RossHeideck }
\ [TiT1]

Calculou-se a diferenca de idade entre os imodveis referenciais e o imdvel avaliando e foi
levadoem consideracdo que estesimoveis teriam umavida Utilde 70 anos para aidentificacdo da
idade percentual de vida doimovel, pela aplicacao da seguinte férmula:
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Fdads do fmovel

ldade percentual de vida do imivel = Vida rell = 1040

A tabela apresenta a idade do IA (imével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacdo da
formula acima nos calculos realizados.

A Ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada
imovel referencial ja tendo sido aplicados os calculos até entdo descritos e sua ultima linha

abaixo apresenta a média aritmética desses valores.
DADHs DE HDMDGENEIA;&DDGSIMGWE REFEREMICLAIS

Diferengal ., Waie Colunana | Indicena | valordo m® de
di._ldad; {ikil do F:m::::lal Estado de Consenagn Tabela Ross- | Tabela Ross- Vienda

E'; n‘i';i imével Tr:d:uel = Heidecke | Heidecke | (homogeneizado)
5 T B Reparos simples o B 21,600 R% 7M1

29 Fii) 47 Regular i 4 31 600E R4 1732 &b

1 M 2 Reparos importanies = i S, 10005 RS 1.515,87

23 i 24 Regular £ 4 24, 7000 2] 3.016,65

27 Fit 40 Repular C 4 25,5000 RS a0s.11

32 Fil, db Enire nowo & regu lar B G 33, B0 RS 2.301,18

37 Fil] S Entre novo e regular B 3 &1 G000 RA 2006, 52

44 L 64 Mova A i 53 S00H [ 1.614,08

14.2 —Resultado Auferido:

Considerandoametragemquadradadoimovelavaliandoemultiplicando-se pelovalormédio do
metroquadrado(combasenosimdveisreferenciaisapdsadequacdoehomogeneizacdo),
obtém-se ovaloravaliado doimdvel objeto deste parecer, conforme segue

Valor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliagdo: RS 455.230,311

14.3 - GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DE IA E Rs:

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparacao de valores brutos dos imdveis, ou seja, 0s seus
valores integrais, na situacao e condi¢des de conservagdo em que se encontram e na regiao
gue se situam, conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacao dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoéveisnesteparecerconsiderados,sejadoimoévelavaliando,sejamdosimoveisreferenciais.
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Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais (Rs) e na cor
vermelha estd apresentado oimdvel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imdveis

estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacdo orarealizada.

DADOS PARA O GRAFICO 05 GRAFICOS
| Imoveis Valor |
IA-261,77m| RS  465.280,81
R1-432m2| RS  420.000,00

Comparacao de Valores brutos dos Imoveis

R5 1.400.000.00

R2-450m2| RS  1.200.000,00 RS 1.200.000.00
R3-60m2 | RS 258.000,00 RS 1.000.000,00
R4 - 86m2 RS A404.835,00 RS 800.000,00

RS- 220m2| RS 200.000,00

RS 600.000,00

R6-198m2| RS  722.310,00

R7-188m2| RS  680.000,00 FRdione0

R8-130m2| RS  465.000,00 R 200.000,00

RO-m2 | RS = RS -
R10-m2 | RS S
i
3
s ot L T Comparacdo de Valores de
1A - 261,77m| RS 1.777,44
R1- 432m2| RS 923,61 fad
RS 4.000,00
R2 - 450m2| RS 2.533,33
RS 3.500,00
R3-60m2 | RS 4.085,00
RS 3.000,00

R4-96m2 | RS 4.006,18 ———

RS - 220m2| RS 1.295,45 s oo

R6 - 198m2| RS 3.465,63 I

H?— 188“]2 R$ 3.435,1? R$ i.UUU,UU

R8 - 130m2| RS 3.398,08 RS 500,00

R%- m2 RS -
R10 - m2
i
&

15.  NOTAS: Diversos elementos podem interferir na definicdao do valor de mercado de
um imovel, destacando-se inclinacdao do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual
area de alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros
elementos influenciam o acrescimento do valor doimével pela caracteristica de seu entorno
pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imovel objeto
deste parecer, as possiveis influéncias supramencionadas ndo foram consideradas, pois os
imoveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma
proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornandodesnecessario,
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matematicamente, considera-las, especificamente paraestecaso.

16. CONCLUSAO: Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas
comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizacdo que permitem a determinag¢ao do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuacdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros
ramosdaeconomia, conclui-seoquantosegueacercadoValordeMercadodoimovelobjetodeste
ParecerTécnico de Avaliacao Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 465.000,00
(Quatrocentos e Sessenta e Cinco Mil Reais)

Portratar-sedeum ParecerTécnicode Avaliagcdo Mercadoldgicaexpedidacomercial quese louva
em informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas e localizagcdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel variagdo
de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do proprio
mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdodeV.Sa. paraquaisqueresclarecimentos que se facam necessario.
Atenciosamente

TR PR PN 5 s (0 T v

.b FE R s BAL LS 1 B A

I e e IR |l e

FERNANDO BRAJAO ROMAO
CRECI 122081
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17. ANEXOS:

Curriculo e Certiddo de Regularidade do Corretor de Imdveis emissor deste Parecer
Nome: Fernando Brajao Romao

Qualificacao: Corretor delmoveis

CRECI: 122081-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

Endereco: Av.Tabelidao Passarella, n 272, Centro, Mairiporad, SP.

Telefone: (11)9 99906.1292

E-mail: fernandoromao@creci.org.br

Habilidades Profissionais

Experiéncia naarealmobilidria como Corretor de Imdéveis desde 2.013

Formacdo Académica

Tecndlogo na FATEC/SP no Curso de Processos de Produgdo Mecéanica em 2010
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18. TABELA DE VIDA UTIL DOS IMOVEIS

Lista de Vida Util de Imodveis
(Bureau of internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAO VLN
lem anos)
P RUSTICO 5
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
BESIDENCIAL [ cASA RU:’TI?G . &
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO :
COMERCIAL SIELID .
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAD MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 20
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
HEITAL SILO = 75
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS &0
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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19. TABELA DE ESTADOS DE CONSERVAGAO:

Estatabelaéusadaparaalocalizacdaodosfatoresda Tabelade Ross-Heidecke aserem aplicados
nas férmulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificacdo do Estado de Conservacao
do Imovel
CLASSIFICACAD CODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular c
Entre reqular e reparos simples B]
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I
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20. TABELA DE ROSS-HEIDECKE

Tabesia de Ross-Heidecks pars Deprececio de Imaves

IDADE EM % ES TAD DE CONHGERY B
OE ViD& A B C ju} E F iz H

P 1,22 1,05 251 9,03 1880 | 030 | SS90 | 7540
4 2 048 211 4 55 1000 19.E0 460 SE60 75,70
=] 3,148 321 EE2 1100 | 270 | 3520 | 5410 1600
5] ] 430 o f TEi0 [ 21,60 | 10 | 200 | 1630
10 5,50 RS 7,58 320 | 22607 ] 3660 | 5520 =10
12 B.72 ] Lov 430 | 23,60 Tl | 5580 | TEOD
1 7,948 &.01 1030 =40 | 2460 o0 | e A0 | TT 20
=] o228 23 11,60 1660 | 2570 | 3940 | 5700 110
18 10,60 10,50 1250 1760 | 2580 | 4030 | 57gh | 7780
0 frEa 1, 14 A0 TEI0 [ 27.00 | 21,80 | =550 =R e
22 13 40 13 A0 5, B 2040 | 22140 | 4220 | 5000 | TE50
24 14 90 14 9] i 21 J030 | 4310 | a6l | 7590
26 16480 16,47 B, Sil 23,10 31,50 | 44810 | 6040 | 7930
28 17.90 17,50 20,00 2460 | 3280 | 45320 | 61,10 79,50
20 FI=0= 1] =) 21,540 2ol | 3410 | dedl | 6100 BL K
k5 21148 21,14 24,10 Siol | 3540 | dr.ad | Beal BL &1
7 T80 | 2280 | 2470 | 2500 | 5P0 | 8AAD | B340 | BOAD
35 24 50 2450 26,440 SU.50 | 3810 | 4950 | B30 i1.30
35 2620 | 360 28110 3220 H¥Eel | S470 | 500 B,
40 2880 | 2850 2590 3380 | 100 | 51,80 | 590 | B210
F: ] ==l R 31 Bl eS| S50 | 510 | oo | Bee |
44 k5 ] 5 I G020 | oSS0 | SE 4l | KBS B3, 1l
46 33 60 23680 35 350 Jeoh | 560 | 5560 | 62850 | B350
45 35, 60 2557 37,10 A0T0 | 720 | 5550 | 69480 | E400
=0 27 S0 27,50 358,90 AXE0 | S8B80 | 5830 TOAG |- BS0
g2 30,50 2050 41,90 2400 5050 | =60 | 7,30 | ES00
L= A160 [ 418] a3 1K) andl | X B0 | T30 | B=s0
o &5, 10 457 F L[] an Sanl | etdl | gl B
sl 4550 | 4580 47290 50,20 5560 | 6360 | 7430 | BESD
E0 AE 30 458 87 20 3] 5220 | 5740 | BES 2D | RS3E | ETHD
2 S0.20 c0.20 =y o4 20 59,20 a0 | oAl | ErTD
Ed 2250 g2.50 53,70 5630 | &1.1 B30 | TS BE.20
== L o ) L= TEAD [ 5900 | BO.E0 | Tes0 A0 |
ES of, T v [a] SEA] | o0b0 | 54,00 F 1AL [ e L)
0 =0 50 28 50 ol =0 g2E0 | 6660 | 72850 | 8080 5040
T2 E2 20 g2 20 52,540 oo | oAR0 | TA60 |-&190 | S0450
T4 o Bt 20 65,30 i3l | 7080 | Tea0 | 8310 51,20
TE EE.90 £6,90 ar.70 6OED | T25 T7o0 | B30 | 5180
Fii=] ) =) ] o, TEO0 | TAED | =0 g2 A0
B T2 T2 i) T30 L =T s T 53,10
EZ T4, 60 T4 80 TE, 240 TETD | 7920 | E500 | &40 5370
Ed T i P i 71,6 TEih | 8140 | 8450 | 8920 0 50
EE ED O E0.O0 805 160 | 8360 | B560 | 9050 | S5O0
BE B2 7T B2 70 833,240 8490 | 5860 | EBE0 | 9180 | ©ETD
by] B | B Fa iR ¥ 88,10 =i i) Y9510 S0 A1
o o0 ol oo, el S0.30 = O e O S, 10
54 o1 20 £9.20 91,410 9180 | 9280 | Bad0 | 9550 57 .30
CE G410 2417 94, 370 9460 | 9510 | o500 | 9r 2D | SES50
e T o 5700 97,10 9730 | 9760 | SR00 | SO0 2oaD
100 100,00 | #00,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | #00,00 | 100,00
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20.2. ANEXOS

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Comretores de Imveis - COFEC)
g

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO =

O Corselhe Federal de Correteres de Tmdveis certifico gue o Corretor de Tmdveis W* 38183

Fernanbo Hrajao Romao

irseryta &m 0308/ 2012 no CRECT 2* Regnis/SP 2sb o A" 122081 e2td registrads no CADASTRO
HACIOMAL E AVALIADORES IMJBILIARIOS & habifteds, na forma da Resolugsa COFECT n®
L0464/ 2007 & Ate Mermativo-S0FECT a" 00120 & emitie

PARECER TECNICG DE AVALIALAD MERCADOLOGECA

e g P Lo Gy

Toeree we Tormiajm [rewk cerm

Caritlczd: 30 nekxgds Bveeddy por:

FRCCCL Brcsilic flF), 08 de abail de 2022,
FERMARNO BRI o i e oo
RO ASI 1000 e

m R s |0 Jerlm deli A E
TokS TECDORE i:id.‘;n.u Agsinttury:do Arcliodor nﬁ.m.flm BE LIMA

Freskente HageriTo vl por Frifonesa pariie di dols de owanio son Dirgter Sacretiria
- Chimd o dohartioncla &2 S0 ThlAsy B8 eSS R0 b Tonf e T
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Anexo V

COFECI
2® Regido - Sao Paulo
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Mome do Corretor de Imdveis: Fernando Brajac Romao, CPF n® 34211801805, RG n®
26440974-7 SSP/SP, CRECI n” 122081, Endereco: Tabeliao Passarella 272 Centro, Mairipora-
SP. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA relativo
ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imdvel Urbano tipo: Residencial

Por solicitagao de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL/SP

MAIRIPORA-SP |, 18 de Novembro de 2025

Assinatura do requerente

Esparo resarvads parao CRECI

Foi emitido o SELQ CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 117307

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 117307, 18 de Novembro de 2025




Servigo Pilblico Federal

Conselho Regional de Corretores de Imaveis
Esfado de Sao Paulo

CERTIDAD DE REGULARIDADE

FERMANDD BRAJAD ROMAD
CRECHSP N® 122081-F

Ressalvede o direlto 'do CRECI da 28 Regifio de suspender ou cancelar o
reqistro de macngbes em razdo de débites ou processos discipbnans, CERTIFICAMOS que
a mscrigdo acima se encontra na presente data com seu reglstro "ATIVOS. Esta certidao
refere-ge exclusivaments & siuagie da inscrigdo no &mbilc dests Conselho, ndo servimds
como prova de regulandade |unls a outros 4rgdos, nem da inexsbéncie de deébitos ou de
antecedentas [unte ao Departamento de Elica e Discplina,

Informagles adiclonals sobre & ewventaal existéncla de débitos ou de
antecedentas junto as Departamento de Etica e Disciplng podero ser cbtidas através de
Cerlidan de Inteiro Teor, medlane requenments especifico dsponiblizado na pégina do
Caongelho, abe cdadio - cenldbes.

Codigo de autenticdade: 6400230058
Datamosa de amessdo; 1 de novembro de 2025 4s 14h24md7s
Walida ate: 1dh24midTs de 1 de dezembro de 2025

Cerlidao expedids gratuitements.
Aprovada pels Portasia n® 30852005
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20.2.1.

Matricula do Imdvel
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EECIETRO DE DSOTER, TITTL0G £ BOCUMENTOL [ ETTL BE PLASGAS
FURIE A% BA DT AR L BT ERNTA P DO BUL - R0 PARLn

CFRCIAL I WEGIRTET - 0N KRR R T L LT TR GOk
UMM MALBONAL [hN NEENENTRA (888 067 #
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ilwieirn ppop =g 100 (" g R R OTT TS
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' Cartério do Registo de Imdveis

Amauwry dr Aguiar Mhilakar
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BENOMINACAD : = Letss 0B07-B du gasdru 083 -
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dgptrn dar "ui_h:.n:_ln.-uu @ cocfmonteglfens =
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e sproxisscas-ots 24,00 dtres de Fus OF w 46,
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MEMORIAL DESCRITIVO

Rua 16, n° 640
Bairro Centro
Sobre o lote 06-B-07-B da Quadra “83”
Santa Fé do Sul - SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica —
PTAM 117307
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Vista aérea do imoével



1. Caracteristicas do Imovel

e Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49
e Tipo: Imével urbano edificado (residencial com adaptagcédo ao uso comercial)

e Situagao: Imovel edificado, atualmente sem uso definido pela municipalidade

e Area total: 336,00 m?

e Area construida: 261,77 m?

e Matricula: n° 5.046 — Cartdrio de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP
e Topografia: Terreno plano
e Superficie: Seca, sem indicios de alagamento
e Implantagao: Em nivel da rua
e Muro / Fechamento: Possui muro de alvenaria
e Pavimentagao: Rua pavimentada (asfalto)
e Infraestrutura disponivel:

o Rede de agua

o Rede de eletricidade

o Rede de telefonia

o Rede de internet

o lluminagéo publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Endereco: Rua 16, n° 640
Bairro: Centro

Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Coordenadas Geograficas: -20.208782791267286, -50.928980852302765

O imovel encontra-se localizado em regidao central do municipio, com acesso
facilitado pelas principais vias urbanas e proximidade a diversos equipamentos
urbanos e servicos essenciais, favorecendo tanto o uso residencial quanto
comercial.



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imével avaliado encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Comercial (ZPC), constituindo-se como a zona central do municipio, onde
atualmente o comércio ja se encontra consolidado, conforme diretrizes
estabelecidas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de
Santa Fé do Sul, instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteracdes
posteriores.

A Zona Predominantemente Comercial (ZPC) caracteriza-se por ser destinada
prioritariamente a instalacdo de atividades comerciais, prestagcao de servigos, usos
institucionais e demais fungdes urbanas compativeis com a centralidade urbana,
concentrando equipamentos, infraestrutura e fluxos econémicos relevantes para o
municipio. Trata-se, portanto, da area de maior dinamismo urbano, configurando
importante pélo de atragdo de investimentos e valorizagdo imobiliaria.

Conforme disposto no Plano Diretor, a ZPC admite a coexisténcia de usos
complementares ao comércio, desde que compativeis com a atividade
predominante e com os parametros urbanisticos definidos na legislagdo municipal
vigente, especialmente no que se refere ao uso, ocupacgao e parcelamento do solo.

Tais diretrizes orientam e condicionam a implantacdo de novas edificacbes e
atividades na area central, assegurando o ordenamento urbano, a fun¢ao social da
propriedade e a adequada integragdo entre atividades econdmicas, circulagédo e
ocupacao dos lotes.

Tabela Técnica — Ocupacao do Solo

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento | Minimo: 0,50 / Maximo: 4,00
(CA)

Taxa de Ocupacgao (TO) 90% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP) 5% (minima)

Recuo Frontal 2,50 m

Recuos Laterais 1,50 m (cada lateral)

Gabarito / Altura Nao explicitamente limitado; condicionado ao

CA e legislagao aplicavel

Zona ZPC — Zona Predominantemente Comercial




Tabela Técnica — Usos Permitidos na ZPC

Categoria Situagdo na ZPC
Residéncia unifamiliar (R1) Permitido
Residéncia multifamiliar (R2a / R2b) Permitido
Condominio residencial (R3) Proibido
Prédio comercial/industrial (C) Permitido
Comeércio e Servigos (CS1, CS2, CS3, CS4) Permitido
Servigos de ambito local (S1) Permitido
Instituicdes (E1) Permitido
Cultura, esporte e turismo (E2) Proibido
Industria leve (11) Proibido
Industria diversificada (12) Proibido
Demais usos ndo listados Proibidos

4. Descricao do Terreno (confrontagoes)

Conforme Matricula n°® 5.046:

e Frente: 12,00m — confronta com a Rua 16

e Lateral direita: 28,00 m — confronta com o lote 10-A de José Lino Silveira
Leite

e Lateral esquerda: 28,00m — confronta com o lote 06-07-A da Empresa
Brasileira de Correios e Telégrafos

e Fundos: 12,00m — confronta com o lote 05 de Mario Alves Gobbi

Area total: 336,00 m?



5. Condicoes da Vistoria

A vistoria foi realizada in loco em 27/10/2025.
Conforme constatado no relatério:

[J Imovel edificado, sem uso corrente

[J Construgao implantada ao nivel da rua

[J Lote plano e seco

[J Infraestrutura completa no entorno

[J Auséncia de patologias aparentes de grande monta (sem laudo estrutural)

6. Caracteristicas da Regiao

A area central de Santa Fé do Sul apresenta:

e Forte concentracdo de comércio e servigos
e Alta circulagéo de pessoas
e |Infraestrutura urbana completa

e Proximidade a eixos viarios principais

Perspectiva de valorizagdo: O imdvel apresenta excelente potencial de
valorizagao em razao de sua localizagao privilegiada na regido central do municipio,
inserido em area consolidada e dotada de infraestrutura urbana completa.
Observa-se no entorno a predominancia de usos comerciais, 0 que reforca a
atratividade do imével tanto para fins residenciais quanto para exploragao

econdmica, ampliando suas possibilidades de ocupacgao e investimento.

A elevada circulagdo de pessoas na regido, associada a presenga de servigos e
estabelecimentos de referéncia, contribui para a constante demanda por imoveis
bem localizados. Destacam-se, no raio aproximado de 1.000 metros, importantes
equipamentos urbanos e pontos de interesse, como o Hotel Litani Comfort Inn, o
Supermercado Sakashita, a Agéncia dos Correios e o Aquario Municipal, que

reforgcam a centralidade e a relevancia comercial da area.

Esses fatores, aliados a dindmica positiva do mercado imobiliario local, sustentam a
tendéncia de valorizagdo continua do imovel, posicionando-o como ativo de

interesse tanto para uso préprio quanto para investimento imobiliario.



Dados positivos do municipio (laudo):

Populagao estimada 2024: 36.098 habitantes

IDH-M (dados UNDP/2010): 0,784

PIB per capita (2021): R$ 41.007,46

Reconhecida como Estancia Turistica

Destaque entre municipios brasileiros com melhores indicadores de saude

(Urban Systems)

7. Valor Avaliado

Conforme Parecer Técnico — PTAM n° 117307:

Valor de mercado estimado: R$ 465.000,00 (Quatrocentos e sessenta e cinco mil

reais)

Variagao possivel considerada: * 5%.

Mairipora, 27 de novembro de 2025
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AL Comselho de Arguiteturs
i £ Urbanismio do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RAT

1. RESPONSAVEL TECNICO

[ RRT 16304063

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
N@ do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16304069100CT001
Data de Cadastro: 24/11/2025
Data de Registro: 25/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23414981

Pago em: 25/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorarios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 24/11/2025
Data de Previsao de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil
Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: RUA DEZESSEIS

Bairro: CENTRO

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000
N2: 640

Complemento: LOTE 06-B-07-B; QUADRA
83

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 336,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel pela elaboracao do Memorial Descritivo para composicdo de Laudo Mercadoldgico de Avaliagao Imobilidria.

Avaliacdo: FERNANDO BRAJAO ROMAO; CRECI 122081

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n°® 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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¢ Urbanismo do Brasil

RRT 163040639
Registro de Responsabilidade Técnica - RAT
4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO
N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro

MM16304069100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

24/11/2025

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes

cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-24 18:27:47, com o0 uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 27/11/2025 as 20:55:47 por: siccau, ip 10.244.5.244.

www.caubr.gov.br
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MEMORIAL DESCRITIVO

Rua 16, n° 640
Bairro Centro
Sobre o lote 06-B-07-B da Quadra “83”
Santa Fé do Sul - SP

Memorial elaborado com base no Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica —
PTAM 117307
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Vista aérea do imoével



1. Caracteristicas do Imovel

e Proprietario: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
o CNPJ: 45.138.070/0001-49
e Tipo: Imével urbano edificado (residencial com adaptagcédo ao uso comercial)

e Situagao: Imovel edificado, atualmente sem uso definido pela municipalidade

e Area total: 336,00 m?

e Area construida: 261,77 m?

e Matricula: n° 5.046 — Cartdrio de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul/SP
e Topografia: Terreno plano
e Superficie: Seca, sem indicios de alagamento
e Implantagao: Em nivel da rua
e Muro / Fechamento: Possui muro de alvenaria
e Pavimentagao: Rua pavimentada (asfalto)
e Infraestrutura disponivel:

o Rede de agua

o Rede de eletricidade

o Rede de telefonia

o Rede de internet

o lluminagéo publica

o Arruamento pavimentado

2. Localizagao

Endereco: Rua 16, n° 640
Bairro: Centro

Municipio: Santa Fé do Sul — SP

Coordenadas Geograficas: -20.208782791267286, -50.928980852302765

O imovel encontra-se localizado em regidao central do municipio, com acesso
facilitado pelas principais vias urbanas e proximidade a diversos equipamentos
urbanos e servicos essenciais, favorecendo tanto o uso residencial quanto
comercial.



3. Zoneamento e Uso do Solo

O imével avaliado encontra-se classificado na Zona Predominantemente
Comercial (ZPC), constituindo-se como a zona central do municipio, onde
atualmente o comércio ja se encontra consolidado, conforme diretrizes
estabelecidas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel do Municipio de
Santa Fé do Sul, instituido pela Lei Complementar n° 360/2022, com alteracdes
posteriores.

A Zona Predominantemente Comercial (ZPC) caracteriza-se por ser destinada
prioritariamente a instalacdo de atividades comerciais, prestagcao de servigos, usos
institucionais e demais fungdes urbanas compativeis com a centralidade urbana,
concentrando equipamentos, infraestrutura e fluxos econémicos relevantes para o
municipio. Trata-se, portanto, da area de maior dinamismo urbano, configurando
importante pélo de atragdo de investimentos e valorizagdo imobiliaria.

Conforme disposto no Plano Diretor, a ZPC admite a coexisténcia de usos
complementares ao comércio, desde que compativeis com a atividade
predominante e com os parametros urbanisticos definidos na legislagdo municipal
vigente, especialmente no que se refere ao uso, ocupacgao e parcelamento do solo.

Tais diretrizes orientam e condicionam a implantacdo de novas edificacbes e
atividades na area central, assegurando o ordenamento urbano, a fun¢ao social da
propriedade e a adequada integragdo entre atividades econdmicas, circulagédo e
ocupacao dos lotes.

Tabela Técnica — Ocupacao do Solo

Parametro Urbanistico Especificagao / Valor

Coeficiente de Aproveitamento | Minimo: 0,50 / Maximo: 4,00
(CA)

Taxa de Ocupacgao (TO) 90% (maxima)

Taxa de Permeabilidade (TP) 5% (minima)

Recuo Frontal 2,50 m

Recuos Laterais 1,50 m (cada lateral)

Gabarito / Altura Nao explicitamente limitado; condicionado ao

CA e legislagao aplicavel

Zona ZPC — Zona Predominantemente Comercial




Tabela Técnica — Usos Permitidos na ZPC

Categoria Situagdo na ZPC
Residéncia unifamiliar (R1) Permitido
Residéncia multifamiliar (R2a / R2b) Permitido
Condominio residencial (R3) Proibido
Prédio comercial/industrial (C) Permitido
Comeércio e Servigos (CS1, CS2, CS3, CS4) Permitido
Servigos de ambito local (S1) Permitido
Instituicdes (E1) Permitido
Cultura, esporte e turismo (E2) Proibido
Industria leve (11) Proibido
Industria diversificada (12) Proibido
Demais usos ndo listados Proibidos

4. Descricao do Terreno (confrontagoes)

Conforme Matricula n°® 5.046:

e Frente: 12,00m — confronta com a Rua 16

e Lateral direita: 28,00 m — confronta com o lote 10-A de José Lino Silveira
Leite

e Lateral esquerda: 28,00m — confronta com o lote 06-07-A da Empresa
Brasileira de Correios e Telégrafos

e Fundos: 12,00m — confronta com o lote 05 de Mario Alves Gobbi

Area total: 336,00 m?



5. Condicoes da Vistoria

A vistoria foi realizada in loco em 27/10/2025.
Conforme constatado no relatério:

[J Imovel edificado, sem uso corrente

[J Construgao implantada ao nivel da rua

[J Lote plano e seco

[J Infraestrutura completa no entorno

[J Auséncia de patologias aparentes de grande monta (sem laudo estrutural)

6. Caracteristicas da Regiao

A area central de Santa Fé do Sul apresenta:

e Forte concentracdo de comércio e servigos
e Alta circulagéo de pessoas
e |Infraestrutura urbana completa

e Proximidade a eixos viarios principais

Perspectiva de valorizagdo: O imdvel apresenta excelente potencial de
valorizagao em razao de sua localizagao privilegiada na regido central do municipio,
inserido em area consolidada e dotada de infraestrutura urbana completa.
Observa-se no entorno a predominancia de usos comerciais, 0 que reforca a
atratividade do imével tanto para fins residenciais quanto para exploragao

econdmica, ampliando suas possibilidades de ocupacgao e investimento.

A elevada circulagdo de pessoas na regido, associada a presenga de servigos e
estabelecimentos de referéncia, contribui para a constante demanda por imoveis
bem localizados. Destacam-se, no raio aproximado de 1.000 metros, importantes
equipamentos urbanos e pontos de interesse, como o Hotel Litani Comfort Inn, o
Supermercado Sakashita, a Agéncia dos Correios e o Aquario Municipal, que

reforgcam a centralidade e a relevancia comercial da area.

Esses fatores, aliados a dindmica positiva do mercado imobiliario local, sustentam a
tendéncia de valorizagdo continua do imovel, posicionando-o como ativo de

interesse tanto para uso préprio quanto para investimento imobiliario.



Dados positivos do municipio (laudo):

Populagao estimada 2024: 36.098 habitantes

IDH-M (dados UNDP/2010): 0,784

PIB per capita (2021): R$ 41.007,46

Reconhecida como Estancia Turistica

Destaque entre municipios brasileiros com melhores indicadores de saude

(Urban Systems)

7. Valor Avaliado

Conforme Parecer Técnico — PTAM n° 117307:

Valor de mercado estimado: R$ 465.000,00 (Quatrocentos e sessenta e cinco mil

reais)

Variagao possivel considerada: * 5%.

Mairipora, 27 de novembro de 2025
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AL Comselho de Arguiteturs
i £ Urbanismio do Brasil

Registro de Responsabilidade Técnica - RAT

1. RESPONSAVEL TECNICO

[ RRT 16304063

Nome Civil/Social: ELISA HORTA DA SILVA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 413.XXX.XXX-74
N@ do Registro: 00A1335626

N2 do RRT: MM16304069100CT001
Data de Cadastro: 24/11/2025
Data de Registro: 25/11/2025

2.1 Valor do RRT

Modalidade: RRT MULTIPLO MENSAL
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor do RRT: R$125,40

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Boleto n? 23414981

Pago em: 25/11/2025

3.1 Servico 001

Contratante: Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul
Tipo: Pessoa Juridica de Direito Publico
Valor do Servico/Honorarios: R$625,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 45.XXX.XXX/0001-49
Data de Inicio: 24/11/2025
Data de Previsao de Término: 30/11/2025

Pais: Brasil
Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: RUA DEZESSEIS

Bairro: CENTRO

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 15775000
N2: 640

Complemento: LOTE 06-B-07-B; QUADRA
83

Cidade/UF: SANTA FE DO SUL/SP

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Atividade: 5.6 - AVALIACAO

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 336,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Habitacional Unifamiliar

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsavel pela elaboracao do Memorial Descritivo para composicdo de Laudo Mercadoldgico de Avaliagao Imobilidria.

Avaliacdo: FERNANDO BRAJAO ROMAO; CRECI 122081

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n°® 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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RRT 163040639
Registro de Responsabilidade Técnica - RAT
4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO
N2 do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro

MM16304069100CT001 Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul INICIAL

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

24/11/2025

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes

cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista ELISA HORTA DA SILVA, registro CAU
n2 00A1335626, na data e hora: 2025-11-24 18:27:47, com o0 uso de login e de senha. O CPF/CNP) estd oculto visando
proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural

(LGPD).
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A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://acesso.caubr.gov.br/pesquisar-documento, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 27/11/2025 as 20:55:47 por: siccau, ip 10.244.5.244.
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RELATORIO DA AVALIACAO ATUARIAL
REGIME PROPRIO DE PREVIDENCIA SOCIAL
SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO

Perfil III

Data focal da avaliacao atuarial: 31/12/2024

Nome do Atuario responsavel: Felix Orlando Villalba
Numero de registro do atuario: 1906

Numero da versao do documento: 1
Data da elaboracao do documento: 08/02/2025

EC2G ASSESSORIA E CONSULTORIA LTDA ME
Avenida Tabelido Passarela, 288 — Sala 204 — Centro — Mairipora/SP
E-mail: atuarial@ec2g.com.br - www.ec2g.com.br
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1. INTRODUCAO

A Constituicao brasileira define entre seus artigos 194 a 204 o conceito de SEGURIDADE
SOCIAL, a qual esta estruturada em trés pilares: Assisténcia; Previdéncia; e Saude.

No que diz respeito a previdéncia, atualmente, o sistema brasileiro possui trés categorias:
Regime Geral da Previdéncia Social (RGPS); Regimes Proprios de Previdéncia Social (RPPS);
e Previdéncia Complementar.

Neste estudo técnico atuarial, serdo avaliados os aspectos referentes a previdéncia dos
servidores publicos municipais pertencentes ao Regime Prdprio de Previdéncia Social do
Municipio de SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO, atendendo o artigo 40 da Constituicio
Federal, tendo por finalidade preservar o equilibrio financeiro e atuarial. Destaca-se que,
além de atender a Constituicao brasileira, 0 modelo proposto esta em conformidade com a
Lei Federal n® 9.717/98, as Emendas Constitucionais e demais legislacoes correlatas, bem
como as leis especificas deste municipio.

O relatdrio atende a Portaria n°® 1.467 de 2022 que define os parametros para as avaliagdes
atuariais.
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2. OBJETIVOS

A EC2G Assessoria e Consultoria Ltda, tem por finalidade apresentar a analise técnico-
atuarial do regime de previdéncia, baseando-se no exercicio findo em 2024, de acordo com
as informagoes e bases de dados posicionadas em 31 de dezembro de 2024.

O plano de beneficios sera avaliado objetivando a garantia das obrigacdes previdenciarias,
a qual ocorrera por intermédio de reservas matematicas, constituidas por meio da
arrecadacao de contribuicao previdenciaria, rentabilidade financeira dos ativos do plano,
compensacao previdenciaria, entre outras possibilidades de receita. Portanto, o trabalho
consistira em realizar:

I. Analise da legislacao previdenciaria do municipio

Na legislacado municipal constam informacoes fundamentais para apuracao da situacao
atuarial do regime como: plano de beneficio proposto pelo RPPS, atual plano de custeio
(aliquota normal e suplementar), despesas administrativas, plano de carreira, entre outras
caracteristicas individuais deste sistema.

II. Analise da Consisténcia e da base de dados e outras informacoes

Em conjunto com a legislagao, a base de dados fundamenta os resultados atuariais para o
exercicio. Consequentemente, testes de consisténcia e confiabilidade das bases de dados
que contém as informacOes dos servidores ativos, inativos e pensionistas sao realizados
para garantir a solidez dos resultados obtidos.

Além disto, realiza-se a verificacao dos dados gerais do plano, como rentabilidade durante
0 exercicio, base total de contribuicdo de cada grupo, saldo do plano, entre outras
informagbes requisitadas a unidade gestora e outras retiradas de demonstrativos
cadastrados no sistema CadPrev.

III. Formalizacao dos resultados atuariais

Fundamentado nas andlises anteriores, realiza-se o calculo das reservas matematicas do
plano e custos previdenciarios; indicam-se as possibilidades para amortizacao do déficit
técnico atuarial, caso exista; calculam-se as projegoes atuariais contemplando as despesas
e receitas previdenciarias, assim como a evolugao do saldo financeiro.

Destaca-se que esta avaliacao atende ao modelo pelo Departamento dos Regimes Préprios
de Previdéncia Social - DRPPS através da portaria n® 1.467 de 2022.
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BASE NORMATIVA

Compoe-se por legislacbes que pautam o funcionamento e estrutura do regime proéprio.
Neste conjunto legal encontram-se a constituicdo federal, leis ordinarias federais e
municipais, portarias e instrucdes normativas.

3.1. NORMAS GERAIS

Estas normas aplicam-se a todos os regimes proprios juridicamente constituidos.

Artigo 40 da Constituicao Federal de 1988

Aos servidores titulares de cargos efetivos da Unidao, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios, incluidas suas autarquias e fundacdes, é assegurado regime de
previdéncia de carater contributivo e solidario, mediante contribuicao do respectivo ente
publico, dos servidores ativos e inativos e dos pensionistas, observados critérios que
preservem o equilibrio financeiro e atuarial e o disposto neste artigo.

Destaca-se as regras dispostas pela Emenda Constitucional n® 20, de dezembro de 1998,
pela Emenda Constitucional n® 41, de dezembro de 2003, pela Emenda Constitucional n°
47, de julho de 2005 e pela Emenda Constitucional n°® 70, de marco de 2012.

Ressalta-se ainda a aplicabilidade de dispositivos vinculados a Emenda Constitucional n®
103, de 13 novembro de 2019, em especial a limitacdo do rol de beneficios as
aposentadorias e pensdes e a aliquota contributiva dos segurados e beneficiarios,
observada legislacao editada pelo ente federativo.

Lei n© 9,717, de 27 de novembro de 1998.

A Lei dispde sobre regras gerais para a organizacao e o funcionamento dos RPPS dos
servidores publicos da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, dos
militares dos Estados e do Distrito Federal e da outras providéncias. Em especial,
estabelece a realizacao de avaliacao atuarial inicial e em cada balango utilizando-se
parametros gerais, para a organizacao e revisao do plano de custeio e beneficios.

Lei n© 9.796, de 5 de maio de 1999.

Dispoe sobre a compensacao financeira entre o RGPS e os RPPS da Uniao, dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios, nos casos de contagem reciproca de tempo de
contribuicdo para efeito de aposentadoria, e da outras providéncias.

Lei Complementar n° 101, de 04 de maio de 2000

Estabelece normas de financas publicas voltadas para a responsabilidade na gestao fiscal
e da outras providéncias.
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e Lein° 10.887 de 18 de junho de 2004.

Dispoe sobre a aplicacao de disposicoes da EC n°® 41/2003, altera dispositivos das Leis
n® 9.717/1998, n° 8.213, de 24 de julho de 1991, n© 9.532, de 10 de dezembro de
1997, e da outras providéncias.

e Portaria n°® 1467 de 02 junho de 2022

Disciplina os parametros e as diretrizes gerais para organizacao e funcionamento dos
regimes préprios de previdéncia social dos servidores publicos da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios, em cumprimento a Lei n® 9.717, de 1998, aos arts. 1°
e 20 da Lei n° 10.887, de 2004 e a Emenda Constitucional n°® 103, de 2019.

3.2. NORMAS DO ENTE FEDERATIVO

Constituem-se em normas especificas do funcionamento do regime préprio em questao.
Definem o plano de beneficios, estrutura de funcionamento, plano de custeio, taxas
administrativas, segregacao de massas além de outras questoes.

LEI DATA DESCRICAO
3.104 14/08/2013 | AJUSTE DA SEGURIDADE

337 26/09/2018 | PREVIDENCIA COMPLEMENTAR

358 14/10/2021 | REFORMA DA PREVIDENCIA MUNICIPAL
4437 29/03/2023 | APORTES

4. PLANO DE BENEFICIOS E CONDICOES DE ELEGIBILIDADE

O Regime Proprio de Previdéncia Social, no que concerne a concessao de beneficios aos
seus participantes e beneficiarios, compreendera os seguintes beneficios:

I - quanto ao participante:

a) aposentadoria por incapacidade permanente de trabalho;

b) aposentadoria compulséria;

c) aposentadoria por tempo de contribuicao ou por idade;

d) aposentadoria especial.

IT - quanto ao dependente:
a) pensao por morte.

CONDIGOES DE ELEGIBILIDADE

Descricao dos critérios de concessao dos beneficios previdenciarios

Beneficio Critério de Concessdo

no cargo em que estiver investido, quando insuscetivel de
Aposentadoria por Incapacidade readaptacao, hipdtese em que serd obrigatéria a realizacdo de
permanente para o trabalho avaliacGes periddicas para verificacdo da continuidade das condicdes

que ensejaram a concessao da aposentadoria
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com proventos proporcionais ao tempo de contribuicdo, aos 70

(setenta) anos de idade, ou aos 75 (setenta e cinco) anos de idade,
na forma de lei complementar

voluntariamente, observados, cumulativamente, o0s seguintes

Aposentadoria Compulsoéria

requisitos:
a) 62 (sessenta e dois) anos de idade, se mulher, e 65 (sessenta e
cinco) anos de idade, se
. o homem; e
GlpEE B B R [T M b) 25 (vinte e cinco) anos de contribuicdo, desde que cumprido o
tempo minimo de 10 (dez)
anos de efetivo exercicio no servico publico e de 5 (cinco) anos no
cargo efetivo em que for

concedida a aposentadoria;

Os ocupantes do cargo de professor terdo idade minima reduzida em

5 (cinco) anos em relagdo as idades, desde que comprovem tempo de
Aposentadoria Especial do Professor efetivo exercicio das fungdes de magistério na educagdo infantil e no

ensino fundamental e médio fixado em lei complementar do

respectivo ente federativo.

Sera concedida a dependente de servidor publico, sera equivalente a
uma cota familiar de 70% do valor da aposentadoria recebida
Pens&o Por Morte 0|5 segurado ou daquela que teria direito se fosse aposentado por

incapacidade permanente na data do 6bito, acrescida de cotas de 10

pontos percentuais por dependente, até o maximo de 100%

Para o calculo dos beneficios, sera utilizada a média aritmética simples dos salarios de
contribuicao e das remuneracoes adotados como base para contribuicoes, correspondentes
a 100% (cem por cento) do periodo contributivo desde a competéncia julho de 1994 ou
desde o inicio da contribuicdo, se posterior aquela competéncia.

A média a que se refere sera limitada ao valor maximo do salario de contribuicdo do
Regime Geral de Previdéncia Social para os segurados desse regime e para o servidor que
ingressou no servico publico em cargo efetivo apds a implantagao do regime de previdéncia
complementar.

DAS REGRAS DE TRANSICAO PARA AS APOSENTADORIAS
Dos Requisitos para a Aposentadoria — 1° Regra Geral

Servidor publico municipal que tenha ingressado no servico publico, vinculado ao Regime
Proprio de Previdéncia Social, em cargo efetivo até a data de entrada em vigor da lei,
podera aposentar-se voluntariamente, quando preencher, cumulativamente, os seguintes
requisitos:

= 61 anos de idade, se homem, e 56 anos de idade se mulher

= 35 anos de contribuicao para homem e 30 para mulher;

= 20 anos de efetivo exercicio no servico publico;

= 5 anos no cargo em que se der aposentadoria

= Somatdrio da idade e do tempo de contribuicdo, incluidas as fragdes, equivalente a 86
pontos, se mulher, e 96 pontos se homem.
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o A partir de 1° de janeiro de 2022, a idade minima sera acrescida a cada ano de 1
ponto, até atingir o limite de 100 pontos, se mulher, e de 105 pontos, se homem.

Dos Requisitos para a Aposentadoria — 2° Regra Geral

O servidor publico municipal que tenha ingressado no servico publico, vinculado ao Regime
Proprio de Previdéncia Social, em cargo efetivo até a data de entrada em vigor da lei,
podera aposentar-se voluntariamente quando preencher, cumulativamente, os seguintes
requisitos:

= 60 anos de idade, se homem e 57 anos de idade se mulher;

= 35 anos de contribuicao para homens e 30 para mulher;

= 20 anos de efetivo exercicio no servico publico;

= 5 anos no cargo em que se der aposentadoria

= Periodo adicional de contribuicao correspondente ao tempo que, na data de entrada em
vigor desta lei, faltaria para atingir o tempo minimo de contribuicao.

Aposentadoria dos Titulares de Cargo de Professor — 12 Regra

Para o titular do cargo de professor que tenha ingressado no servico publico, vinculado ao
Regime proprio de previdéncia social, em cargo efetivo até a data de entrada em vigor
desta lei e comprovar exclusivamente tempo de efetivo exercicio das fungbes de magistério
na educacao infantil e no ensino fundamental e médio, os requisitos para aposentadorias
serao, cumulativamente, os seguintes:

= 56 anos de idade, se homem e 51 anos de idade se mulher;
= 30 anos de contribuicao para homem e 25para mulher;
= 20 anos de efetivo exercicio no servigo publico;
= 5 anos no cargo em que se der aposentadoria
= Somatdrio da idade e do tempo de contribuicdo, incluidas as fracdes, equivalentes a 81
pontos, se mulher e 91 pontos se homem.
o A idade minima sera de 52 anos de mulher e 57 anos se home, a partir de 1°
janeiro de 2022.
o Em relacao a pontuagao, a partir de 1° de janeiro de 2020, a cada ano sera
acrescido 1 ponto até atingir o limite de 92 pontos, se mulher, e de 100
pontos, se homem.

Aposentadoria dos Titulares de Cargo de Professor — 22 Regra

Para o titular do cargo de professor que tenha ingressado no servico publico, vinculado ao
Regime proprio de previdéncia social, em cargo efetivo até a data de entrada em vigor
desta lei e comprovar exclusivamente tempo de efetivo exercicio das fungdes de magistério
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na educacao infantil e no ensino fundamental e médio, os requisitos para aposentadorias
serao, cumulativamente, os seguintes:

= 55 anos de idade, se homem e 52 anos de idade se mulher;
= 30 anos de contribuicao para homem e 25para mulher;
= 20 anos de efetivo exercicio no servico publico;
= 5 anos no cargo em que se der aposentadoria
= Somatdrio da idade e do tempo de contribuicao, incluidas as fracdes, equivalentes a 81
pontos, se mulher e 91 pontos se homem.
o A idade minima sera de 52 anos de mulher e 57 anos se home, a partir de 1°
janeiro de 2022.
o Em relacao a pontuagao, a partir de 1° de janeiro de 2020, a cada ano sera
acrescido 1 ponto até atingir o limite de 92 pontos, se mulher, e de 100
pontos, se homem.

Calculo dos Proventos — Regra de Transicao

> Vinculacao até 31/12/2003:

A totalidade da remuneracdo do servidor publico no cargo efetivo em que se der a
aposentadoria, para o servidor publico ou professor que tenha ingressado no servico
publico, com vinculacdo ao Regime Proprio de Previdéncia Social, em cargo efetivo até 31
de dezembro de 2003, desde que tenha cumprido 5 anos no nivel ou classe em que for
concedida a aposentadoria e se aposente aos:

a) no minimo, 62 anos de idade se mulher e 65 se homem

b) 57 anos se mulher e 60 anos de idade se homem para os titulares de cargo de
professor.

> Vinculacao ap6s 01/01/2004:

Média aritmética simples dos salarios de contribuicao e das remuneracdoes adotadas como
base para as contribuicdes ao regime proprio de Previdéncia social e ao regime geral de
previdencial social, ou como base para contribuicoes decorrentes das atividades militares,
atualizados monetariamente, correspondente a 100% do periodo contributivo desde a
competéncia julho de 1994, ou desde o inicio da contribuicdo, se posterior aquela
competéncia.

O valor dos proventos de aposentadoria correspondera a 60% da média aritmética definida
acrescida de 2% para cada ano de contribuicao que exercer o tempo de 20 anos para 0s
beneficios de Aposentadoria Voluntaria, Aposentadorias dos Servidores que Exercem
Atividades Especiais e para a Aposentadoria do Professor.
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5. REGIMES FINANCEIROS E METODOS DE FINANCIAMENTO

5.1. DESCRICAO DOS REGIMES FINANCEIROS

Os regimes financeiros determinam a forma adotada para o financiamento dos beneficios,
ou seja, como serao quantificadas as contribuicOes necessarias face aos fluxos de
pagamento de beneficios e demais despesas previstas para o plano. O dimensionamento
das reservas matematicas € funcao do regime adotado: reparticdo simples, reparticao de
capitais de cobertura ou capitalizacao.

a) Regime Financeiro de Capitalizacao (CAP).

O regime financeiro de capitalizacdo possui uma estrutura técnica que consiste em
determinar as contribuicdes necessarias e suficientes a serem arrecadadas ao longo do
periodo laborativo do segurado para custear a sua aposentadoria e os demais beneficios
previstos ao longo da fase de percepcao de renda.

Pressupde, para tanto, a formacdao de provisdes matematicas de beneficios a conceder
(segurados ativos) e provisdes matematicas de beneficios concedidos (beneficiarios em
gozo de renda.

b) Regime Financeiro de Reparticao de Capitais de Cobertura (RCC).
O regime de Reparticao de Capitais de Cobertura caracteriza-se pela constituicao da
garantia total dos beneficios gerados em determinado periodo neste mesmo periodo.

De maneira simples: beneficios instaurados em determinado ano, deverdo ter suas
garantias financeiras completamente formadas neste mesmo ano.

5.2. DESCRICAO DOS METODOS DE FINANCIAMENTO

Para os beneficios em calculados pelo regime de capitalizacdo foi utilizado o método
Agregado por Idade Atingida — Similar ao método do prémio nivelado individual
(Método onde o valor presente do beneficio do participante e seus eventuais incrementos
sao alocados de maneira nivelada dentro dos futuros ganhos do individuo entre a idade
atual até a idade projetada de saida), contudo é feito de maneira conjunta sem a apuracao
individual do custeio de cada participante.

5.3. RESUMO DOS REGIMES FINANCEIROS E METODOS POR BENEFICIO
Abaixo, um sumario executivo contendo o regime financeiro e o método de financiamento
utilizado para calcular os compromissos gerados pelos beneficios cobertos.

SUMARIO EXECUTIVO — Regime Financeiro e Método de Financiamento dos
Beneficios

Beneficios Regime Financeiro Meétodo de Financiamento

Aposentadoria por Tempo de Contribuicao, Idad’e.e CAP AGREGADO ORTODOXO
Compulsoria
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Aposentadoria por Invalidez CAP AGREGADO ORTODOXO

Pensao por Morte de Ativo RCC >

Pensdo por Morte de Aposentado Valido RCC -
Pensdo por Morte de Aposentado Invalido CAP AGREGADO ORTODOXO

6. HIPOTESES ATUARIAIS E PREMISSAS

Descricao das Hipdteses:

. Taxa Real Anual de Juros: taxa de juros utilizada para desconto do fluxo atuarial de
pagamentos e contribuicdes, observados os limites estabelecidos em pelo 6rgao regulador.

=  Tabua de Mortalidade Geral: tabua utilizada para calculo de rendas futuras com base
na expectativa de vida e morte de um determinado grupo de individuos.

Para fins de comparacao, segue abaixo quadro contendo a expectativa de vida, conforme
as tabuas utilizadas em planos de aposentadoria:

000 84,34 80,07 80,52 73,56 78,96 71,96 79,67 73,14

35,71 32,28 33,33 28,80 32,19 27,83 32,72 27,79

- 31,06 27,88 28,94 24,78 27,80 23,81 28,30 23,78

26,53 23,64 24,71 20,97 23,56 20,06 24,03 19,99

- 22,17 19,55 20,68 17,39 19,54 16,55 19,96 16,48

18,02 15,76 16,94 14,10 15,82 13,38 16,16 13,30

- 14,14 12,41 13,57 11,22 12,39 10,51 12,56 10,33

10,70 9,55 10,64 8,06 9,44 7,77

T | o | e | e | on | ow | e | e | s

090 5,62 5,36 6,13 4,90 5,20 4,65 5,27 4,25
095 4,13 3,98 4,30 3,23 3,59 3,25 3,80 2,78

=  Tabua de Mortalidade de Invalidos: tabua utilizada para calculo de rendas futuras com
base na expectativa de vida e morte de um determinado grupo de individuos invalidos.

= Tabua de Entrada em Invalidez: tabua utilizada para calculo de rendas futuras com
base na experiéncia de entrada em invalidez de um determinado grupo de individuos.
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» Tabua de Rotatividade: € um fator decremental que representa a expectativa do
numero daqueles que solicitardo o cancelamento do Plano de Beneficios ou, ainda, que

desistirdo deste, sem que tenha direito a quaisquer beneficios assegurados pelo Plano.

=  Projecdo de Crescimento Real dos Salarios: essa hipotese esta relacionada a politica
de remuneracdes do ente, dos procedimentos e critérios que determinam a evolugao
funcional e salarial, e apresenta qual o percentual de crescimento real dos salarios, acima
da inflagdo, a avaliacao atuarial devera considerar na busca do beneficio futuro do servidor.

=  Projecdo de Crescimento Real dos Beneficios: essa hipdtese ndo é aplicada ao plano,
ela apresenta qual o percentual de crescimento real dos beneficios, acima da inflacao, que
a avaliacdo atuarial devera considerar no calculo da provisao matematica.

. Fator de Determinacdo Valor Real - Salarios: fator que reflete a perda média do poder
aquisitivo do salario entre duas datas base de reajuste.

. Fator de Determinacao Valor Real - Beneficios: fator que reflete a perda média do
poder aquisitivo do beneficio entre duas datas base de reajuste

6.1. TABUAS BIOMETRICAS:

Fase Laborativa Fase pos Laborativa
IBGE 2023 - Segregada por sexo IBGE 2023 - Segregada por sexo
Tabua de Mortalidade de Invalido Tabua de Entrada em Invalidez
IBGE 2023 - Segregada por sexo ALVARO VINDAS

6.2. ALTERAGCOES FUTURAS NO PERFIL E COMPOSIGAO DAS MASSAS:
a) Rotatividade.

O percentual de rotatividade utilizado na avaliagao dos compromissos foi de 0,00% (zero
por cento).

b) Expectativa de reposicao de segurados ativos.

Pela caracteristica do servico publico, como a necessidade de realizacdo de concurso
publico para contratacdes e da situacao financeira do ente municipal, ndao ha como prever
de maneira verossimil a admissdo e reposicao de servidores independentemente da causa.
Por isto, ndo sao realizadas previsoes para a expectativa de reposicao de segurados.
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6.3. ESTIMATIVAS DE REMUNERAGCOES E PROVENTOS

Taxa de Crescimento da Remuneracao Taxa Real do Crescimento dos Proventos

1,00% 0,00%

6.4. TAXA DE JUROS ATUARIAL

Como taxa de juros atuarial utilizada para descapitalizar o fluxo de contribuicoes e
beneficios foi definido o percentual de 4,93% a.a (quatro, noventa e tres por cento),
considerando a PORTARIA MPS N° 1.499 de 28maio2024, que altera o art. 4° no Anexo VII
da Portaria MTP n° 1.467, de 2 de junho de 2022, referente a taxa de juros parametro das
avaliacOes atuariais dos Regimes Préprios de Previdéncia Social para o exercicio de 2025,
onde consideramos o Oficio n°® 112/2024 enviada pelo Instituto de Santa Fé do Sul onde a
taxa atuarial foi alterada de 4,78% para 4,93% (aumento de 0,15%) de acordo com art. 39
da Portaria 1.467/2022.

6.5. ENTRADA EM ALGUM REGIME PREVIDENCIARIO E EM APOSENTADORIA

a) Idade estimada de ingresso em algum regime previdenciario.

Para idade estimada de ingresso no primeiro regime previdenciario utilizou-se a seguinte
regra: caso esteja descrita na base de dados recebida, utiliza-se o dado recebido. Caso
contrario, usa-se a idade de vinculacao ao ente municipal caso seja menor ou igual a vinte
cinco anos, mas se foi maior que 25 anos, pressupde-se que o servidor ingressou com 25
anos em algum regime previdenciario.

b) Idade estimada de entrada em aposentadoria programada.

Para determinar a idade de entrada em aposentadoria, utilizam-se as seguintes
informac0es: idade; sexo; cargo; idade de vinculacao ao ente municipal; idade de ingresso
no primeiro regime previdenciario; e idade de entrada no cargo atual.

Utilizando-se do cargo, idade de vinculo e sexo do segurado, definem-se os tempos de
contribuicdo e idades minimas necessarios estabelecidos pela legislacdo para a concessao
do beneficio. Com requisitos minimos definidos, usam-se as idades de vinculagdo no ente
municipal, primeiro regime previdenciario e cargo para definir o tempo faltante para a
aposentadoria.

c) Abono Permanéncia.
Considerou-se que nenhum servidor ira optar pelo direito do abono permanéncia.
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6.6. COMPOSICAO DO GRUPO FAMILIAR
Para estimar os compromissos gerados pelos beneficios de pensdao por morte tanto de
segurado valido como segurado aposentado, utilizou-se a composicdo familiar do ente

municipal de SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO.

6.7. COMPENSACAO FINANCEIRA

A compensacao previdenciaria foi estimada da seguinte forma:

Para os beneficios a conceder e concedidos, foi utilizado o percentual de 5% sobre o Valor
Atual dos Beneficios Futuros.

Conforme a Portaria 1467/2022, para quem utiliza o percentual determinado por ela,
sofrera reducao até 2025, e neste exercicio sera reduzido de 6% para 5%, € como é uma
conta REDUTORA do Passivo Atuarial, quanto MENOR o seu percentual, MAIOR sera o
Passivo Atuarial.

COMPREV
12,00% 10,00%  10,00% 0 005
10,00% T 8.00% -~
8,00% S 6.00%
6,00% 5,00%
4,00%
0,00%
0 [e)] o — o [90] <
— — o o (o] o o
o o o o o o o
Q Q N N N N Q
o o o o o o o
< < Z Z Z Z <
— — i — — — —
™M ™M [e0] [90] o [e0] ™M

6.8. DEMAIS PREMISSAS E HIPOTESES

a) Fator de determinacao do valor real ao longo do tempo das remuneracoes e
proventos.

Foi utilizado fator de determinacao do valor real ao longo do tempo das remuneracoes

correspondente a 0,98, considerando a projecao de inflagdo conforme relatério Focus —

Bacen.

b) Beneficios a conceder com base na média das remuneragées ou com base

na altima remuneracgao.

Utilizou-se como beneficio projetado a ultima remuneracao do servidor ativo capitalizado

até a data de prevista de aposentadoria. Destaca-se que, para servidores que ingressaram

no ente municipal antes de 2004, projeta-se que o beneficio sera integral. Para beneficios

posteriores, aplica-se um fator sobre o beneficio projetado final, devido a sua nao

integralidade.

c) Estimativa do crescimento real do teto de contribuicao do RGPS.

Estima-se que ndo havera crescimento real no teto de beneficios do RGPS.
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7. ANALISE DA BASE CADASTRAL

7.1. DADOS FORNECIDOS E SUA DESCRI(,'I'SO

Foram requisitadas a unidade gestora as informacOGes descritas no leiaute minimo
estabelecido pela secretaria da previdéncia. Neste arquivo, sdo requisitadas informacoes de
servidores ativos, inativos e pensionistas referentes a caracteristicas vitais a estimacao dos
compromissos atuariais. Além destes, sao requisitados dados de natureza cadastral,
financeira, contabil e legislativa do RPPS.

Em conjunto, estas informagbes tornarao possivel auferir os compromissos, definir as
aliquotas de contribuicdo e analisar possiveis riscos atuariais futuros pertinentes ao regime.

7.2. ANALISE DA QUALIDADE DA BASE CADASTRAL

a) Atualizacao da base cadastral.

A base cadastral recebida tem data focal em dezembro de 2024. Consequentemente
mostrou-se atualizada para a realizacao da avaliacdao atuarial. Além disto, a unidade
gestora e o ente federativo e suas autarquias realizaram a atualizacao das informagoes
antes do envio das mesmas para a confecgao da avaliacao atuarial.

A base cadastral atualizada permite uma apuracao do resultado atuarial mais
proximo da realidade, além disso a Departamento dos Regimes Préprios de Previdéncia
Social - DRPPS podera solicitar o envio das bases utilizado na avaliacdo atuarial onde serdo
verificados algumas informacdes e caso ndo atenda, automaticamente podera ser gerado
uma notificagao.

b) Amplitude da base cadastral.

A base cadastral foi considerada satisfatoria no critério amplitude. Isto se deve ao
cruzamento de informacdes de natureza publica realizados previamente a realizacao da
avaliacao.

c) Consisténcia da base cadastral.

Considerou-se que as informagdes da base cadastral apresentaram consisténcia satisfatoria.
Esta afirmagao deve-se a realizacdo de testes individuais nas variaveis e comparativos dos
totais apresentados na base cadastral frente ao DRAA do ano anterior.

d) Sumario Executivo

Abaixo, apresentamos um sumario executivo referente a consisténcia e completude da base
cadastral. Para finalizar, destaca-se que existiu comunicacao digital entre a empresa e a
unidade gestora com objetivo de responder os questionamentos realizados.

Sumario Executivo — Consisténcia e completude da Base Cadastral
DESCRICI\O CONSISTENCIA COMPLETUDE

Pagina 17 de 79



e
F.:. i

ec2

T
IDENTIFICAGAO 76% - 100% 76% - 100%
SEXO 76% - 100% 76% - 100%
ESTADO CIVIL 76% - 100% 76% - 100%
DATA DE NASCIMENTO 76% - 100% 76% - 100%
DATA DE INGRESSO NO ENTE 76% - 100% 76% - 100%
ATIVOS IDENTIFICAGCAO DO CARGO 76% - 100% 76% - 100%
BASE DE CALCULO 76% - 100% 76% - 100%
TEMPO DE CON_'!'RIBUICI\O RGPS 76% - 100% 76% - 100%
TEMPO DE CONTRIBUICAO PARA OUTROS
RPPS 76% - 100% 76% - 100%
DATA DE NASCIMENTO DO CONJUGE 51% - 75% 51% - 75%
NUMERO DE DEPENDENTES 76% - 100% 76% - 100%
IDENTIFICAGAO 76% - 100% 76% - 100%
SEXO 76% - 100% 76% - 100%
ESTADO CIVIL 76% - 100% 76% - 100%
DATA DE NASCIMENTO 76% - 100% 76% - 100%
DATA DE NASCIMENTO DO CONJUGE 26% - 50% 26% - 50%
DATA DE NASCIMENTO DO DEP. MAIS NOVO 0% - 25% 0% - 25%
INATIVO VALOR DO BENEFICIO 76% - 100% 76% - 100%
CONDICAO DO APOSENTADO 76% - 100% 76% - 100%
TEMPO DE CONTRIBUIEI\O PARA O RPPS 76% - 100% 76% - 100%
TEMPO DE CONTRIBUICAO PARA OUTROS
REGIMES 76% - 100% 76% - 100%
VALOR MENSAL DA COMPENSAGCAO
PREVIDENCIARIA 76% - 100% 76% - 100%
NUMERO DE DEPENDENTES 76% - 100% 76% - 100%
IDENTIFICAGAO DA PENSAO 76% - 100% 76% - 100%
NUMERO DE PENSIONISTAS 76% - 100% 0% - 25%
SEXO DO PENSIONISTA PRINCIPAL 76% - 100% 76% - 100%
DATA DE NASCIMENTO 76% - 100% 76% - 100%
VALOR DO BENEFICIO 76% - 100% 76% - 100%
CONDIGAO DO PENSIONISTA 76% - 100% 76% - 100%
DURAGAO DO BENEFICIO 76% - 100% 76% - 100%

7.3. PREMISSAS ADOTADAS PARA AJUSTE TECNICO DA BASE CADASTRAL

Abaixo, descrevemos as premissas que sao adotadas para corrigir bases de dados
inconsistentes. Separamos as correcoes pela situacdo dos segurados e pelas variaveis.

a) Servidores Ativos:

| campo | CRITERIO DE CORRECAO

DATA DE NASCIMENTO !\lo caso da idade do sewidor ati,vq ser inferior a dez_oito_ anos, ajustara-se a
idade do mesmo para a idade média do grupo ativo discriminada por sexo.
Em caso da inexisténcia da data de ingresso no ente e do tempo de
DATA DE INGRESSO NO ENTE contribuicao para o RGPS, presume-se que o participante tenha se vinculado
ao ente com 25 anos de idade.
Caso as informagOes sobre a data de ingresso no ente estejam disponiveis,
TEMPO DE CONTRIBUIGAO RGPS se for inferior a 25 anos, supde-se que o participante nunca tenha
contribuido para o RPPS. Caso contrario, adota-se a idade de vinculagdo ao
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ente menos 25 anos como tempo de contribuigdo para o RGPS.

Em caso da inexisténcia do dado, corrige-se a informacao pelo cargo de
maior proporcao na base de dados.

Remuneragoes inferiores ao salario-minimo ou extremamente elevadas foram
ajustadas para o salario médio do grupo discriminado por cargo e sexo.

IDENTIFICAGCAO DO CARGO

BASE DE CALCULO

DL DI e o) O conjuge possui a mesma idade do servidor titular.

CONJUGE
ESTADO CIVIL PressupGe-se que determinada proporgao do grupo possui conjuge.
SEXO Servidores sem informacoes de sexo sao corrigidos pela propor¢do do grupo

em caso da inexisténcia do nome.

NUMERO DE DEPENDENTES SupOe-se que metade dos servidores tem um dependente.
TEMPO DE CONTRIBUICKO PARA ) . L
OUTROS RPPS Assume-se que o servidor nunca contribuiu para outro RPPS.

b) Servidores Inativos:

| campo | CRITERIO DE CORRECAO

SEXO Servidores sem informacoes de sexo sdo corrigidos pela proporcao do grupo
em caso da inexisténcia do nome.
ESTADO CIVIL PressupGe-se que determinada proporgdo do grupo possui conjuge.

Servidores sem data de nascimento ou com datas inverossimeis terdao suas

DATA DE NASCIMENTO . . o L
idades corrigidas pela média do grupo discriminadas por sexo.

DATA DE NASCIMENTO DO O conjuge possui a mesma idade do servidor titular.
CONJUGE

DATA DE NASCIMENTO DO DEP. Sup0s-se que o dependente mais novo tem 12 anos de idade.
MAIS NOVO

Remunerag0es inferiores ao salario-minimo ou extremamente elevadas foram

ajustadas para o salario médio do grupo discriminado por sexo.

Se o servidor possuir menos de 55 anos, supde se que 0 mesmo tenha se

CONDICAO DO APOSENTADO aposentado por invalidez, caso contrario assume-se que o mesmo tenha se
aposentado valido.

TEMPO DE CONTRIBUIGAO PARA O N3o foram supostas premissas para este campo.

RPPS

TEMPO DE CONTRIBUIGCAO PARA Nao foi suposta premissa para este campo.

OUTROS REGIMES

VALOR MENSAL DA COMPENSAGAO  Utilizou-se o valor per capita médio apurado pela secretaria da previdéncia.

PREVIDENCIARIA

NUMERO DE DEPENDENTES Supds-se que metade dos servidores inativos tem um dependente.

VALOR DO BENEFICIO

c) Servidores Pensionistas:

| campo | CRITERIO DE CORRECAO

SEXO fServ_idqresf sem informagdes de sexo sao corrigidos pela proporcao do grupo em caso da
inexisténcia do nome.

Servidores sem data de nascimento ou com datas inverossimeis terdo suas idades

corrigidas pela média do grupo discriminadas por sexo.

RemuneragOes zeradas ou extremamente elevadas foram ajustadas para o salario médio

do grupo discriminado por sexo.

DATA DE NASCIMENTO

VALOR DO BENEFICIO

CONDICAO DO

PENSIONISTA Se nao for especificada, assume-se que o pensionista é valido.

DURACAO DO BENEFicIO Se a |ga_de do pen5|?|1_|sta for menor que 24 anos, assume-se que a pensao €
temporaria. Caso contrario, a pensao € vitalicia.
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7.4. RECOMENDAGOES PARA A BASE CADASTRAL

A base de dados do municipio é o pilar dos resultados atuariais que serdo descritos neste
relatdrio. Através da experiéncia adquirida durante os anos no mercado, citam-se algumas
recomendacoes para que a base de dados nao apresente vieses que venham a
comprometer de maneira significativa os resultados atuariais:

I. Atualizacdo periddica do Cadastro dos servidores para obtencao de informacOes
relevantes. Recomenda-se a realizacao de Censos previdenciarios a cada cinco anos e
uma atualizacao anual das informacoes;

II. Apuracdao do tempo de servico passado ao Regime de Previdéncia Social para
estimacao do valor da compensacao previdenciaria;

III. Registro das informacdes dos Conjuges e dependentes dos participantes para efeito
do calculo dos beneficios de Pensao;

IV. Registro de Informagles contabeis e financeiras dos Ultimos cinco anos como
pagamento de beneficios previdenciarios, valores dos dissidios concedidos, quantidade
de concessOes de aposentadorias e pensOes e arrecadacao relativa as contribuicdes
dos servidores e do ente municipal;

V. Transposicdao da base de dados para o leiaute minimo disponibilizado pelo
Departamento dos Regimes Proprios de Previdéncia Social - DRPPS, caso isto ainda
nao tenha sido realizado.

Desde a avaliagao atuarial de 2020, exercicio 2019, todos os regimes préprios deverao
manter sua base de dados no leiaute modelo estabelecido pela Departamento dos Regimes
Proprios de Previdéncia Social - DRPPS. Isto ocorre devido a exigéncia da portaria n® 464
de 2018 que estabelece um padrao minimo para as informacdes além de requisicoes
posteriores para @ mesma como o arquivamento dos dados por um periodo de 10 anos.
Além disto, a contabilizacdo de informagbes de carater financeiro e econd6mico passara a
ser obrigatdria para apurar a viabilidade do plano de custeio proposto. Ressalta-se ainda
que, através de sistemas digitais como o SICONFI-Sistema de Informacdes Contabeis e
Fiscais do Setor Publico, serao realizadas analises de consisténcia da base de dados pela
Secretaria da Previdéncia.

Faz-se a ressalva que a manutencao de uma base de dados de qualidade é um processo
continuo de responsabilidade do ente e da unidade gestora que gera beneficios no longo
prazo.

8. RESULTADO ATUARIAL

Nesta secao serao descritos os aspectos pertinentes aos resultados atuariais. Itens como
provisdes matematicas, ativos financeiros, aliquotas de contribuicdo e o superavit ou déficit
atuarial do plano estarao descritos neste item.

Pagina 20 de 79



i

ec2q

L

Iniciamos a secao voltados as posses do RPPS, para depois analisarmos os passivos do
regime frente aos seus segurados e, finalmente, explicitar o resultado atuarial do exercicio.

8.1. ATIVOS DO PLANO

Compostos pelos bens e direitos do plano previdenciario que serdo utilizados para realizar o
pagamento dos beneficios dos segurados. Constituem-se basicamente por:

o Saldo Financeiro em Conta Corrente;

e  Aplicacdes em Fundos de Investimento;

. Imdveis;

e  Parcelamentos de Débitos Previdenciarios.

8.1.1. Ativos Financeiros
Os ativos financeiros do plano estao discriminados da seguinte maneira de acordo com o
demonstrativo das aplicacdes do més de dezembro:

Discriminacgao dos investimentos do Regime

INVESTIMENTOS | R$170.147.035,28 100,00%
Fundos de Renda Fixa 160.121.781,04 94,11%

Fundos de Renda Variavel 5.391.382,43 3,17%
Segmento Imobiliario 4.633.871,81 2,72%
0,00 0,00%
Enquadramento 0,00 0,00%
0,00 0,00%
Importante lembrar que o atingimento da Meta atuarial nos investimentos é fundamental
para o resultado do plano.

8.1.2. Acordos Financeiros
Na data da avaliacdo, o regime de previdéncia é credor dos seguintes valores frente ao
ente federativo referente a acordos financeiros:

Discriminacao acordos financeiros

N° DO ACORDO VALOR CONTABIL 31/12/2024

Lei n° 4.271 R$ 6.302.693,70
Lei n° 4.271 R$ 17.957.802,60
Lei n° 4.271 R$ 1.503.064,80
Lei n° 4.437 R$ 1.070.243,72

O somatdrio destes valores é de R$ 26.833.804,82.
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8.2. Plano de Custeio Atual

Composto pelas aliquotas normais de contribuicdio somados ao eventual plano de
amortizacao, consiste na estrutura de arrecadacao de recursos para custear o plano de
beneficios cobertos pelo regime previdenciario.

8.2.1. Aliquota Normal
Na data focal da avaliagao, estdo definidas as seguintes aliquotas normais de contribuigao:

Aliquotas de Contribuicao em lei

Aliquota Vigente Base de Contribuicao

Ente Federativo 11,50% Somatorio dos Salarios de Contribuicdo dos Ativos
Taxa de Administragao 3,00% Somatdrio Salarios de Contribuigdo dos Ativos
Segurado Ativos 14,00% Somatorio dos Salarios de Contribuicdo dos Ativos
Aposentados 14,00% Total dos valores dos prol\{g?)tgs que superem o teto do
Pensionistas 14,00% Total dos valores das pensoes que superem o teto do
RGPS
TOTAL 28,50% =

8.2.2.Plano de Amortizacao vigente em Lei

Constitui-se em um plano de pagamentos do ente municipal para o RPPS garantido por lei
para sanear o déficit atuarial encontrado em exercicios anteriores. Este é descrito através
de uma tabela contendo a competéncia do pagamento futuro e a aliquota de contribuicao
ou o valor do aporte a ser repassado. Contudo, como os compromissos atuariais sao
avaliados em valores presentes, este plano também deve ser descapitalizado a data focal
da avaliacdo para avaliar se é suficiente para arcar com o déficit atuarial encontrado no
atual exercicio.

Ano Aporte

2025 R$ 13.444.480,51
2026 R$ 14.619.895,87
2027 R$ 16.108.467,08
2028 R$ 17.302.543,75
2029 R$ 17.475.569,19
2030 R$ 17.650.324,88
2031 R$ 17.826.828,13
2032 R$ 18.005.096,41
2033 R$ 18.185.147,37
2034 R$ 18.366.998,85
2035 R$ 18.550.668,83
2036 R$ 18.736.175,52
2037 R$ 18.923.537,28
2038 R$ 19.112.772,65
2039 R$ 19.303.900,38
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2040 R$ 19.496.939,38
2041 R$ 19.691.908,78
2042 R$ 19.888.827,86
2043 R$ 20.087.716,14
2044 R$ 20.288.593,30
2045 R$ 20.491.479,24
2046 R$ 20.696.394,03
2047 R$ 20.903.357,97
2048 R$ 21.112.391,55
2049 R$ 21.323.515,46
2050 R$ 21.536.750,62
2051 R$ 21.752.118,12
2052 R$ 21.969.639,31

Valor presente do Plano de Amortizacao em Lei/Decreto

LEI / DECRETO GARANTIDOR | R$ |

LEI 4437/2023 274.371.920,02

8.3. PROVISOES MATEMATICAS — Compromissos do Plano

Constituem-se nos valores devidos pelo regime previdenciario aos segurados. Destaca-se
que os valores abaixo apresentados representam o valor presente de todos os
compromissos futuros assumidos pelo RPPS.

Provisoes Matematicas — Quadro Geral
VABF- VALOR ATUAL DOS

VACF-VALOR ATUAL DAS

BENEFICIOS A CONCEDER e e e conFTlr’{Txggigc")Es PROVISAO MATEMATICA
APOSENTADORIAS PROGRAMADAS 341.697.773,50 103.604.292,91 238.093.480,59
APOSENTADORIAS ESPECIAIS 127.358.996,33 36.754.782,72 90.604.213,61
APOSENTADORIA POR INVALIDEZ 0,00 0,00 0,00
PENSAO POR MORTE DE SEGURADO
ATIVO 0,00 0,00 0,00
PENSAO POR MORTE DE APOSENTADO 10.935.629,65 2.169.725,53 8.765.904,12
PENSAO POR MORTE DE INVALIDO 1.566.802,79 275.360,46 1.291.442,33
SUBTOTAL 481.559.202,27 142.804.161,62 338.755.040,65
BENEFiCIOS CONCEDIDOS VABF VACF RESERVA \
APOSENTADORIAS PROGRAMADAS 110.241.427,08 919.725,73 109.321.701,35
APOSENTADORIAS ESPECIAIS 36.047.081,05 0,00 36.047.081,05
APOSENTADORIA POR INVALIDEZ 22.570.010,42 0,00 22.570.010,42
PENSOES POR MORTE 37.871.075,78 80.330,40 37.790.745,38
SUBTOTAL 206.729.594,33 1.000.056,13 205.729.538,21

688.288.796,60 143.804.217,75 544.484.578,85

As provisdes matematicas de beneficios a conceder totalizou R$ 338.755.040,65. Este total
indica o montante que deve estar sob posse do regime préprio para garantir com os
compromissos ja assumidos perante os atuais servidores ativos.
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As provisdes matematicas dos beneficios concedidos totalizaram R$ 205.729.538,21. Este
valor representa o montante que deve estar sob posse do regime proprio para garantir com

0S compromissos ja assumidos perante os aposentados e pensionistas atuais.

Consequentemente, provisdes matematicas do regime previdenciario, na data focal da
avaliacao, totalizaram R$ 544.484.578,85.

8.4. COMPENSACAO PREVIDENCIARIA

A compensacao previdenciaria refere-se a compensacao financeira entre regimes gragas ao
tempo de contribuicao realizado pelo segurado para outro RPPS ou para o RGPS. Os
calculos destes valores correspondem a 5% no Valor Atual dos Beneficios a Conceder e a
Concedidos.

O saldo da compensagao financeira é apurado através da soma dos valores totais da
compensacao a receber e a pagar dos beneficios concedidos e a conceder. Se este saldo
for positivo, define-se o regime tem direito a receber mais valores do que tem a pagar e
este saldo serd somado aos ativos do plano. Caso contrario, o saldo de compensacao
representara um passivo ao plano e devera ser adicionado as provisdes matematicas.

Compensacao Financeira

Beneficios Concedidos _Rs

Compensagao a Receber 10.336.479,72
Compensacao a Pagar 0,00
Beneficiosaconceder | ks |
Compensagao a Receber 24.077.960,11
Compensacao a Pagar 0,00

Saldo Compensacao 34.414.439,83

8.5. RESULTADO DE ENCERRAMENTO DO EXERCICIO

O resultado atuarial é expresso através da diferenca dos ativos do plano perante seus
passivos. Destaca-se a compensacao previdenciaria podera ser somada aos ativos ou aos
passivos dependendo se existir saldo a pagar ou a receber.

Caso o resultado da diferenca seja positivo, existe superavit atuarial; se o resultado for
negativo, observa-se um déficit; e se existir equivaléncia entre ativos e passivos, ha um

equilibrio atuarial.

Abaixo, discriminamos o resultado para o exercicio:
Resultado Atuarial
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Investimentos R$170.147.035,28

Acordos Financeiros 26.833.804,82
Provisoes Matematicas 544.484.578,85
Compensagdo Previdenciaria 34.414.439,83
Amortizagdo Vigente 274.371.920,02

RESULTADO FINAL DO EXERCICIO -38.717.378,90

8.6. VALOR ATUAL DAS REMUNERACOES FUTURAS

Representa o valor presente dos fluxos futuros das remuneragdes dos participantes. Este
valor representa o total em valor presente da base de contribuicdo onde incidirao os
percentuais contributivos.

Valor Atual das Remuneragoes Futuras

Valor Atual das Remuneracdes Futuras R¢$ 777.831.406,86

8.7. BALANGCO ATUARIAL — SUMARIO EXECUTIVO

Abaixo apresentamos um sumario executivo para demonstrar os resultados atuariais.

Sumario Executivo

Aliquota Normal (patronal + Servidor) (A) 28,50%
Aliquotas dos beneficios por RS, RCC e taxa de adm. (B) 10,14%
Aliquota Normal por regime de capitalizacao (C = A- B) 18,36%
 avoshvancemos| ks
Fundos de Investimento e Demais Ativos R$170.147.035,28
Acordos Previdenciarios 26.833.804,82
 erovisoes| ks |
PMBC 195.393.058,49
VABF - Concedidos 206.729.594,33
VACF - Concedidos 1.000.056,13
(- ) VACF - (Ente) 0,00
(- ) VACF - (Servidores) 1.000.056,13
VACP a Pagar - Beneficios Concedidos 0,00
(-)VACP a Receber - Beneficios Concedidos 10.336.479,72
PMBaC 314.677.080,53
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VABF - a Conceder 481.559.202,27
VACF - a Conceder 142.804.161,62
( - ) VACF - a Conceder (Ente) 64.401.876,81
( - ) VACF - a Conceder (Servidores) 78.402.284,81
VACP a Pagar - Beneficios a Conceder 0,00
(-)VACP a Receber - Beneficios a Conceder 24.077.960,11
Reserva de Contingéncia 0,00
Reserva para Ajuste do Plano 0,00
Plano de Amortizacao estabelecido em lei 274.371.920,02
Valor Atual da Cobertura da Insuficiéncia Financeira 0,00

Déficit Atuarial a Equacionar -38.717.378,90

9. PLANO DE CUSTEIO PROPOSTO

Para honrar com os compromissos assumidos, devem ser vertidos recursos financeiros
suficientes ao regime para que possa realizar os pagamentos devidos. Estes valores
baseiam-se no custo dos beneficios e sao representados através de um percentual que
incidira sobre a base de contribuicdo para apurar o quanto cada segurado e a parte
patronal deverao contribuir.

9.1. CUSTEIO NORMAL CALCULADO POR BENEFICIO

Abaixo, apresentamos as aliquotas adequadas que estabelecerdo o equilibrio atuarial.

Regime Financeiro, Custo Anual Previsto e Aliquota Normal Calculada
discriminada por Beneficio

Aposentadoria por Tempo de Contribuicao, Idade e

CornlEse 13,32% 10.730.386,69

Aposentadoria Especial 4,73% 3.810.415,09

Aposentadoria por Invalidez 4,14% 3.335.120,19

Pensao por Morte de Ativo 3,00% 2.416.753,76
Pensdo por Morte de Aposentado Valido 0,28% 225.563,68
Pensdo por Morte de Aposentado Invalido 0,04% 32.223,38

Aliquota Administrativa 3,00% 2.416.753,76

TOTAL 28,50% 22.959.160,71

Observa-se que a contribuicao de equilibrio total é de R$ 22.959.160,71, o que representa
uma aliquota total de 28,50%.
Na tabela abaixo, apresentamos a separacao do custeio por regime financeiro adotado.
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Custo Anual e Aliquota Normal discriminada por Regime Financeiro

Capitalizagao 18,36% 14.790.533,00

Reparticao de Capitais de Cobertura 7,14% 5.751.873,95
Custeio Administrativo 3,00% 2.416.753,76

TOTAL 28,50% 22.959.160,71

9.2. ALIQUOTA NORMAL RECOMENDADA
Base de Calculo, Aliquota e Contribuicao esperadas pela Situacao definida na
Avaliacao

Catedgorlas Aliquota Definida na R$ Contribuicdo
) Avaliacdo (% Esperada

Ente Federativo 11,50% 9.264.222,74
Taxa de Administragao 3,00% 2.416.753,76
Ente Federativo - Total 14,50% 11.680.976,50
Segurados Ativos 14,00% 11.278.184,21
Aposentados 14,00% 66.717,00
Pensionistas 14,00% 8.137,89
TOTAL 28,50% 23.034.015,60

10. EQUACIONAMENTO DO DEFICIT ATUARIAL
Em caso de existéncia de déficit atuarial, isto €, uma insuficiéncia dos ativos do plano
perante os compromissos assumidos pelo mesmo, deve ser estabelecido um plano para
equacionar este valor.

Esta secdo aborda as principais causas do déficit atuarial e a recomendagdo para
restabelecer o equilibrio financeiro e atuarial.

10.1. PRINCIPAIS CAUSAS DO DEFICIT ATUARIAL
A analise dos motivos geradores do déficit atuarial € um assunto importante e deve ser
realizada minuciosamente para ndo atrelar responsabilidade aqueles que ndo a tem.

Existem diversas causas para o déficit atuarial de naturezas distintas. A critério de
definicdo, estabelece-se o déficit atuarial como sendo a insuficiéncia dos recursos
acumulados do plano frente ao seu passivo no momento da avaliacao.

As normas impostas pela Portaria 1467/2022 que visa uma gestao do passivo condizente
com o momento atual, traz uma volatilidade nas premissas e faz com que a cada ano, haja
alteracdes que resultem em elevacao do passivo. Além disso, a contratacdo de novos
servidores, alteracdo na folha de salario de servidores, aposentados e pensionistas,
também impactam no resultado do plano.
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10.2. CENARIOS COM AS POSSIBILIDADES DE EQUACIONAMENTO DO DEFICIT
Para equacionar o déficit atuarial do regime proprio, sera utilizada uma contribuicao
suplementar. Esta contribuicdo caracteriza-se por um percentual/valor extra ao custo
normal definido na secdo 9 que devera ser pago durante um periodo pré-determinado que
terd como Unico objetivo amortizar o déficit atuarial existente.

Em atendimento ao Art. 56 da Portaria 1467/2022, equacionamento contemplou o artigo
abaixo;

Art. 56. Para assegurar o equilibrio financeiro e atuarial do RPPS, o plano de
amortizagao estabelecido em lei do ente federativo devera, adicionalmente aos parametros
previstos nesta Portaria relativos ao plano de custeio do regime, observar os seguintes:

I - garantir a solvéncia e liquidez do plano de beneficios, mantendo nivel de
arrecadacao de contribuicbes e acumulacao de reservas compativel com o regime
financeiro adotado, bem como com as obrigacoes futuras, a serem demonstrados por meio
dos fluxos atuariais;

II - que o montante de contribuicdo anual, na forma de aliquotas
suplementares ou aportes mensais, seja superior ao montante anual de juros do
saldo do Déficit atuarial do exercicio, conforme definido no Anexo VI (grifo
Nnosso);

III - ndo podera prever diferimento para inicio da exigibilidade das contribuicdes; e

IV - contemplar as aliquotas e valores dos aportes para todo o periodo do plano, na
forma prevista no art. 10.

Bem como o art. 45 Portaria 1467/2022 que define outros parémetros do plano de
amortizacao;
Art. 45 - A adequacgao do plano de amortizacao ao disposto no inciso II do caput
do art. 56 desta Portaria, podera ser promovida gradualmente, com a elevacao das
contribuigdes suplementares, a partir do exercicio de 2023, na forma de aliquotas ou
aportes, a razdao de um terco do necessario a cada ano, até atingir o valor que
atenda a esse critério em 2025.

Recentemente foi sancionada a Portaria MPS n° 861 de 06/12/2023 que traz uma
alteracao da Portaria 1.467/22 em seu art. 276 para a vigorar com 0 seguinte texto:

8§ 16. Os processos de requerimento dos parcelamentos de que trata este artigo, desde
gue cumpridos os requisitos previstos nos § 1° e § 29, terao seguimento para fins de ateste
do seu cumprimento pelo Ministério da Previdéncia Social, possibilitando aos entes
federativos efetuarem ou complementarem o cadastramento dos termos e o envio de
dados e informac0es solicitados, até dia 1° de abril de 2024.

Pagina 28 de 79



§ 17. Em caso de nao atendimento ao disposto no § 16, os termos de parcelamento serao
considerados em desconformidade com a legislacdo aplicavel e concluidos no Sistema de
Informacdes dos Regimes Publicos de Previdéncia Social (CadPrev)." (NR)

Art. 29 O Anexo VI da Portaria MTP n°© 1.467, de 2 de junho de 2022, passa a vigorar com

a seguinte alteragao:

"Art. 45. A adequacao do plano de amortizacdo do déficit atuarial do RPPS ao requisito
previsto no inciso II do caput do art. 56 desta Portaria, podera ser promovida
gradualmente, com a elevacao das contribuicdes suplementares, na forma de aliquotas ou
aportes, da seguinte forma:

I - para os entes federativos que comprovarem o disposto no inciso IV do art. 55 desta
Portaria:

a) nos exercicios de 2023, 2024 e 2025, a razao de um tergo do necessario;

b) no exercicio de 2026, cinquenta por cento do necessario;

) no exercicio de 2027, setenta e cinco por cento do necessario; e

d) a partir do exercicio de 2028, cem por cento do necessario; e

I1 - para os entes federativos que nao se enquadrarem na situacao de que trata o inciso I:
a) nos exercicios de 2023, 2024 e 2025, a razao de um tergo do necessario;

b) no exercicio de 2026, a razao de dois tercos do necessario; e

c) a partir do exercicio de 2027, cem por cento do necessario.

Paragrafo Unico. A adequacao gradual do plano de amortizacdo na forma deste artigo
podera ser aplicada:

I - caso assegure a liquidez do plano de beneficios, mantendo nivel de arrecadacdao de
contribuicbes e acumulacao de reservas compativel com o regime financeiro adotado, bem
como o cumprimento das obrigacoes futuras, conforme demonstrado nos fluxos atuariais; e
II - caso a capacidade orcamentaria, financeira e fiscal do ente federativo, nos termos do
art. 64 desta Portaria, nao suporte a sua implantacao imediata; e

III - sem observar os requisitos previstos no art. 65 desta Portaria, desde que nao
comprometa a amortizacao integral do déficit atuarial." (NR)

10.2.1.Prazo Fixo considerando Déficit Técnico Integral

Abaixo, a tabela com o plano de amortizacao do déficit atuarial. Ressalta-se que este plano
estabelece o equilibrio atuarial do regime.
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A. Plano de Amortizacao do Déficit Atuarial com prazo remanescente 28 anos
com distribuicao linear

2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051
2052

2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031

23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%
23,03%

16,52%
17,79%
19,41%
20,64%
24,27%
24,27%
24,27%

81.364.043,22
82.177.683,65
82.999.460,48
83.829.455,09
84.667.749,64
85.514.427,14
86.369.571,41
87.233.267,12
88.105.599,79
88.986.655,79
89.876.522,35
90.775.287,57
91.683.040,45
92.599.870,85
93.525.869,56
94.461.128,26
95.405.739,54
96.359.796,94
97.323.394,90
98.296.628,85
99.279.595,14
100.272.391,09
101.275.115,00
102.287.866,15
103.310.744,82
104.343.852,26
105.387.290,79
106.441.163,70

81.364.043,22
82.177.683,65
82.999.460,48
83.829.455,09
84.667.749,64
85.514.427,14
86.369.571,41

313.089.298,92
309.784.853,97
306.130.102,41
302.105.900,15
297.692.140,55
292.867.706,80
287.610.421,90
281.896.996,23
275.702.972,48
269.002.667,91
261.769.113,70
253.973.991,42
245.587.566,21
236.578.616,81
226.914.362,04
216.560.383,70
205.480.545,67
193.636.908,97
180.989.642,71
167.496.930,56
153.114.872,69
137.797.382,79
121.496.080,12
104.160.176,09
85.736.355,38
66.168.651,14
45.398.314,01
23.363.674,74

313.089.298,92
315.080.120,85
315.993.674,94
315.463.696,03
313.713.512,50
308.629.434,51
303.089.209,94

15.435.302,44
15.272.393,30
15.092.214,05
14.893.820,88
14.676.222,53
14.438.377,95
14.179.193,80
13.897.521,91
13.592.156,54
13.261.831,53
12.905.217,31
12.520.917,78
12.107.467,01
11.663.325,81
11.186.878,05
10.676.426,92
10.130.190,90
9.546.299,61
8.922.789,39
8.257.598,68
7.548.563,22
6.793.410,97
5.989.756,75
5.135.096,68
4.226.802,32
3.262.114,50
2.238.136,88
1.151.829,16

15.435.302,44
15.533.449,96
15.578.488,17
15.552.360,21
15.466.076,17
15.215.431,12
14.942.298,05

18.739.747,39
18.927.144,86
19.116.416,31
19.307.580,47
19.500.656,28
19.695.662,84
19.892.619,47
20.091.545,66
20.292.461,12
20.495.385,73
20.700.339,59
20.907.342,99
21.116.416,42
21.327.580,58
21.540.856,39
21.756.264,95
21.973.827,60
22.193.565,87
22.415.501,53
22.639.656,55
22.866.053,11
23.094.713,65
23.325.660,78
23.558.917,39
23.794.506,56
24.032.451,63
24.272.776,15
24.515.503,91

13.444.480,51
14.619.895,87
16.108.467,08
17.302.543,75
20.550.154,15
20.755.655,69
20.963.212,25

309.784.853,97
306.130.102,41
302.105.900,15
297.692.140,55
292.867.706,80
287.610.421,90
281.896.996,23
275.702.972,48
269.002.667,91
261.769.113,70
253.973.991,42
245.587.566,21
236.578.616,81
226.914.362,04
216.560.383,70
205.480.545,67
193.636.908,97
180.989.642,71
167.496.930,56
153.114.872,69
137.797.382,79
121.496.080,12
104.160.176,09
85.736.355,38
66.168.651,14
45.398.314,01
23.363.674,74

B. Plano de Amortizacao do Déficit Atuarial com prazo remanescente 28 anos
mantendo para os anos 2025 a 2028 conforme Lei 4437/2023.

315.080.120,85
315.993.674,94
315.463.696,03
313.713.512,50
308.629.434,51
303.089.209,94
297.068.295,75

Pagina 30 de 79



2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051
2052

2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042

=%

a..
ec2g
e
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%
24,27%

16,52%
17,79%
19,00%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%
19,34%

87.233.267,12
88.105.599,79
88.986.655,79
89.876.522,35
90.775.287,57
91.683.040,45
92.599.870,85
93.525.869,56
94.461.128,26
95.405.739,54
96.359.796,94
97.323.394,90
98.296.628,85
99.279.595,14
100.272.391,09
101.275.115,00
102.287.866,15
103.310.744,82
104.343.852,26
105.387.290,79
106.441.163,70

81.364.043,22
82.177.683,65
82.999.460,48
83.829.455,09
84.667.749,64
85.514.427,14
86.369.571,41
87.233.267,12
88.105.599,79
88.986.655,79
89.876.522,35
90.775.287,57
91.683.040,45
92.599.870,85
93.525.869,56
94.461.128,26
95.405.739,54
96.359.796,94

297.068.295,75
290.540.918,36
283.480.012,82
275.857.158,91
267.642.514,12
258.804.743,31
249.310.944,93
239.126.573,58
228.215.358,70
216.539.219,38
204.058.174,83
190.730.250,50
176.511.379,58
161.355.299,59
145.213.443,96
128.034.828,12
109.765.930,14
90.350.565,34
69.729.754,79
47.841.587,36
24.621.074,83

Plano de Amortizacao do Déficit Atuarial com
1.467/22 art. 43 paragrafo unico.

313.089.298,92
315.080.120,85
315.993.674,94
315.802.265,62
315.159.698,24
314.323.336,09
313.282.003,95
312.023.959,39
310.536.864,77
308.807.757,63
306.823.019,76
304.568.344,71
302.028.703,67
299.188.309,74
296.030.580,29
292.538.097,64
288.692.567,70
284.474.776,56

14.645.466,98
14.323.667,28
13.975.564,63
13.599.757,93
13.194.775,95
12.759.073,85
12.291.029,59
11.788.940,08
11.251.017,18
10.675.383,52
10.060.068,02
9.403.001,35
8.702.011,01
7.954.816,27
7.159.022,79
6.312.117,03
5.411.460,36
4.454.282,87
3.437.676,91
2.358.590,26
1.213.818,99

21.172.844,37
21.384.572,81
21.598.418,54
21.814.402,73
22.032.546,75
22.252.872,22
22.475.400,94
22.700.154,95
22.927.156,50
23.156.428,07
23.387.992,35
23.621.872,27
23.858.090,99
24.096.671,90
24.337.638,62
24.581.015,01
24.826.825,16
25.075.093,41
25.325.844,35
25.579.102,79
25.834.893,82

290.540.918,36
283.480.012,82
275.857.158,91
267.642.514,12
258.804.743,31
249.310.944,93
239.126.573,58
228.215.358,70
216.539.219,38
204.058.174,83
190.730.250,50
176.511.379,58
161.355.299,59
145.213.443,96
128.034.828,12
109.765.930,14
90.350.565,34
69.729.754,79
47.841.587,36
24.621.074,83

prazo até 20665 conforme Portaria

15.435.302,44
15.533.449,96
15.578.488,17
15.569.051,70
15.537.373,12
15.496.140,47
15.444.802,79
15.382.781,20
15.309.467,43
15.224.222,45
15.126.374,87
15.015.219,39
14.890.015,09
14.749.983,67
14.594.307,61
14.422.128,21
14.232.543,59
14.024.606,48

13.444.480,51
14.619.895,87
15.769.897,49
16.211.619,08
16.373.735,27
16.537.472,62
16.702.847,35
16.869.875,82
17.038.574,58
17.208.960,32
17.381.049,93
17.554.860,43
17.730.409,03
17.907.713,12
18.086.790,25
18.267.658,15
18.450.334,74
18.634.838,08

315.080.120,85
315.993.674,94
315.802.265,62
315.159.698,24
314.323.336,09
313.282.003,95
312.023.959,39
310.536.864,77
308.807.757,63
306.823.019,76
304.568.344,71
302.028.703,67
299.188.309,74
296.030.580,29
292.538.097,64
288.692.567,70
284.474.776,56
279.864.544,96
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2043 19,34% 97.323.394,90 279.864.544,96 13.797.322,07 18.821.186,46 274.840.680,56
2044 19,34% 98.296.628,85 274.840.680,56 13.549.645,55 19.009.398,33 269.380.927,78
2045 19,34% 99.279.595,14 269.380.927,78 13.280.479,74 19.199.492,31 263.461.915,21
2046 19,34% 100.272.391,09 263.461.915,21 12.988.672,42 19.391.487,23 257.059.100,40
2047 19,34% 101.275.115,00 257.059.100,40 12.673.013,65 19.585.402,11 250.146.711,94
2048 19,34% 102.287.866,15 250.146.711,94 12.332.232,90 19.781.256,13 242.697.688,71
2049 19,34% 103.310.744,82 242.697.688,71 11.964.996,05 19.979.068,69 234.683.616,08
2050 19,34% 104.343.852,26 234.683.616,08 11.569.902,27 20.178.859,38 226.074.658,97
2051 19,34% 105.387.290,79 226.074.658,97 11.145.480,69 20.380.647,97 216.839.491,69
2052 19,34% 106.441.163,70 216.839.491,69 10.690.186,94 20.584.454,45 206.945.224,18
2053 19,34% 107.505.575,33 206.945.224,18 10.202.399,55 20.790.298,99 196.357.324,74
2054 19,34% 108.580.631,09 196.357.324,74 9.680.416,11 20.998.201,98 185.039.538,87
2055 19,34% 109.666.437,40 185.039.538,87 9.122.449,27 21.208.184,00 172.953.804,13
2056 19,34% 110.763.101,77 172.953.804,13 8.526.622,54 21.420.265,84 160.060.160,83
2057 19,34% 111.870.732,79 160.060.160,83 7.890.965,93 21.634.468,50 146.316.658,26
2058 19,34% 112.989.440,12 146.316.658,26 7.213.411,25 21.850.813,19 131.679.256,32
2059 19,34% 114.119.334,52 131.679.256,32 6.491.787,34 22.069.321,32 116.101.722,34
2060 19,34% 115.260.527,86 116.101.722,34 5.723.814,91 22.290.014,53 99.535.522,72
2061 19,34% 116.413.133,14 99.535.522,72 4.907.101,27 22.512.914,68 81.929.709,31
2062 19,34% 117.577.264,47 81.929.709,31 4.039.134,67 22.738.043,82 63.230.800,16
2063 19,34% 118.753.037,12 63.230.800,16 3.117.278,45 22.965.424,26 43.382.654,34
2064 19,34% 119.940.567,49 43.382.654,34 2.138.764,86 23.195.078,51 22.326.340,69
2065 19,34% 121.139.973,16 22.326.340,69 1.100.688,60 23.427.029,29 =

11. CUSTEIO ADMINISTRATIVO

Para a organizacao e funcionamento da Unidade Gestora do RPPS se faz necessario o
custeio administrativo, onde uma contribuicao unilateral, por parte do Ente Federativo,
atualmente, no caso do RPPS o custeio administrativo é uma aliquota de 3,00%.

Portaria n°® 1.467, de 2 de junho de 2022 traz em seu art. 84 a definicao da taxa de
administracao a ser instituida em lei do ente federativo, ou seja, dispde sobre a taxa de
administracao para o custeio das despesas correntes e de capital necessarias a organizacao
e ao funcionamento do 6rgao ou entidade gestora dos Regimes Préprios de Previdéncia
Social - RPPS e da outras providéncias.

A Taxa de Administracao para o custeio das despesas correntes e de capital necessarias a
organizacao e ao funcionamento do 6rgao ou entidade gestora do RPPS, inclusive para
conservagao de seu patrimonio, devera observar o disposto na lei do ente federativo e os
seguintes parametros:

e financiamento, exclusivamente por meio de aliquota de contribuicao incluida no plano de
custeio definido na avaliacao atuarial do RPPS;
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e destinacdo do percentual da Taxa de Administragdo a Reserva Administrativa (que
devera ser administrada em contas bancarias e contabeis distintas dos recursos
destinados ao pagamento dos beneficios), apds a arrecadacao e repasse das aliquotas
de contribuicdo ao 6rgao ou entidade gestora do RPPS;

e limitacao dos gastos com as despesas custeadas pela Taxa de Administracao, aos
seguintes percentuais anuais maximos, conforme definido na lei do ente federativo,
aplicados sobre o somatdrio da remuneragao de contribuicdo de todos os servidores
ativos vinculados ao RPPS, apurado no exercicio financeiro anterior, baseado no Porte do
Grupo.

11.1. LEVANTAMENTO DO CUSTO ADMINISTRATIVO DOS ULTIMOS TRES ANOS
Para os trés exercicios anteriores, foram contabilizadas as seguintes despesas
administrativas:

Despesas Administrativas

a0l Desesa(rg)

2022 811.885,36
2023 956.181,24
2024 1.063.132,92

2.831.199,52
L weor R RY

11.2. ESTIMATIVA DE CUSTO ADMINISTRATIVO PARA O PROXIMO EXERCICIO
Através de um critério conservador, estimou-se que, no proximo exercicio, as despesas
administrativas nao ultrapassarao a média dos trés ultimos exercicios mais uma margem de
seguranca de 10,00% (dez por cento) da mesma.

Portaria n° 1.467, de 2 de junho de 2022 traz em seu art. 84 define a taxa de
administracao. Conforme tabela abaixo:

. . Somatorio das remuneragoes brutas
Somatorio da base de calculo

PORTE 0 . dos servidores, aposentados e
das contribuicdes dos servidores ..
pensionistas

ESPECIAL 2,00% 1,30%
GRANDE 2,40% 1,70%
MEDIO 3,00% 2,30%
PEQUENO 3,60% 2,70%

Sendo assim para conhecimento do Instituto, caso julgue necessario alguma alteragao nas
condicOes atuais ja previstas pelo Municipio, visto que na atual portaria o ente federativo é
classificado com Médio Porte.
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11.3. RECOMENDACOES DIVERSAS
Destaca-se que, pelo artigo 84 da Portaria 1467/2022, os recursos destinados ao custo
administrativo deverao ser administrados em contas bancarias e contabeis distintas das
destinadas aos beneficios, formando reserva financeira administrativa para as finalidades
previstas neste artigo no inciso III “a”.

Permite-se que, dependendo do resultado da reserva administrativa ao final do exercicio,
0S recursos remanescentes sejam revertidos para o pagamento de beneficios, desde que

seja observada a legislacao do ente e mediante a aprovacao do conselho.

Finalmente salienta-se que o custeio administrativo ndo é computado para verificagdo do
limite previsto pelo art. 2° da Lei n® 9.717, de 1998 que estipula a contribuicdo minima e

maxima do ente federativo.

12. ANALISE DO COMPARATIVO DAS ULTIMAS AVALIACOES ATUARIAIS
Esta secdo sera dividida em duas partes:

1) Analise comparativa dos Compromissos e
2) Anadlise comparativa do Grupo.

12.1. Analise comparativa dos Compromissos

Apresenta a evolucao dos compromissos atuariais para o periodo dos trés ultimos

exercicios.

Comparativo das Provisoes Matematicas e Resultados Atuariais

Dez/2022 Dez/2023 Dez/2024

PASSIVOS DO PLANO
Provisdo para beneficios a
conceder

Valor atual dos Beneficios Futuros
Valor Atual das Contribuicoes
Futuras
ENTE
SERVIDOR

Provisdo para beneficios

concedidos

Valor atual dos Beneficios Futuros

Valor atual das contribuicoes
Futuras

ENTE
SERVIDOR

ATIVOS DO PLANO
Fundos de Investimento
Acordos Previdencidrios
Compensacao

269.198.948,54
391.155.812,97
121.956.864,43

55.000.154,54
66.956.709,88

183.294.333,05
183.799.139,91
504.806,86

0,00
504.806,86
186.659.758,37
126.918.822,91
24.510.426,36
35.230.509,10

289.075.007,93
421.652.060,76
132.577.052,84

59.789.651,28
72.787.401,56

195.193.916,96
195.962.221,66
768.304,70

0,00
768.304,70
212.210.231,21
150.066.928,16
25.086.446,10
37.056.856,95

338.755.040,65
481.559.202,27
142.804.161,62

64.401.876,81
78.402.284,81

205.729.538,21
206.729.594,33
1.000.056,13

0,00
1.000.056,13
231.395.279,93
170.147.035,28
26.833.804,82
34.414.439,83
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RESULTADO -265.833.523,23 -272.058.693,68 -313.089.298,92
Plano de Amortizacdo em Lei 201.471.657,59 272.225.350,74 274.371.920,02

RESULTADO - Pos Plano de -64.361.865,63 166.657,06 -38.717.378,90
Amortizacao

Variacoes das Contas

INFORMACOES ATUARIAIS [EXZERIFY I EI 221 P

Provisdo para beneficios a conceder 7,38% 17,19%
Valor atual dos Beneficios Futuros 7,80% 1421%

Valor Atual das Contribuigbes Futuras 871% 7,71%

ENTE 871% 7,71%

SERVIDOR 871% 7,71%

Provisao para beneficios concedidos 6,49% 5,40%
Valor atual dos Beneficios Futuros 6,62% 549%

Valor atual das contribuicoes Futuras 52,20% 30,16%

ENTE - -

SERVIDOR 52,20% 30,16%

ATIVOS DO PLANO 13,69% 9,04%

Fundos de Investimento 18,24% 13,38%

Acordos Previdencidrios 2.35% 6,97%

Compensacao 5,18% -7,13%

RESULTADO 2,34% 15,08%

12.2. Analise comparativa das Caracteristicas do Grupo

Comparativo Estatistico dos Trés Ultimos Exercicios
COMPARATIVO - TRES ULTIMOS

EXERCICIOS

2022 2023 2024
Ativos 1583 1604 1659
Aposentados 358 367 369
Pensionistas 128 134 136
Médlia Sal. Ativos 3.103,21 3.422,74 3.73526
Média Prov. Inativos 2.848,07 3.096,80 3.310,97
Média Pensdes 2.039,34 2.224,81 2.244,21
Id. Méd. Ativos 46,15 46,61 47,00
Id. Méd. Aposentados 67,01 67,84 68,65
Id. Méd. Pensionistas 59,89 60,27 59,74
Id. Proj .Aposentadoria 62,80 63,32 63,46
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Analise de Variacdao Informacoes Demograficas

Ativos 1,33% 3,43%

Aposentados 2,51% 0,54%
Pensionistas 4,69% 1,99%

Médiia Sal. Ativos 10,30% 913%
Médlia Prov. Inativos 873% 6,92%
Média Pensdes 9,09% 0,87%

Id. Méd. Ativos 0,99% 0,84%

Id. Méd. Aposentados 1,24% 1,19%
Id. Méd. Pensionistas 0,63% -0,88%
Id. Proj .Aposentadoria 0,84% 0,22%

13. AVALIAGAO E IMPACTOS DO PERFIL ATUARIAL DO RPPS

Uma das novidades introduzidas pelas legislacbes é o tratamento distinto dos RPPS
baseados no perfil de risco atuarial de cada regime. Este perfil baseia-se em uma matriz de
risco que leva em consideracao o porte do RPPS e indicadores de risco atuarial calculados
através de informacgOes dispostas no CADPREV e no SICONFI — Sistema de Informagoes
Contabeis e Fiscais do Setor Publico Brasileiro.

De uma maneira geral, o tratamento distinto mencionado acima resume-se a praticas
procedimentais diferentes no ambito administrativo do RPPS e a utilizagdo de constantes
nas formulagdes de calculo que beneficiardo atuarialmente o regime. Isto €, quanto melhor
o perfil atuarial, mais relaxadas estarao as amarras administrativas e o valor do eventual
déficit atuarial podera ser abatido de acordo com as orientacdes da DEPARTAMENTO DOS
REGIMES PROPRIOS DE PREVIDENCIA SOCIAL - DRPPS.

No item abaixo, descrevemos o perfil atuarial do regime proprio.

13.1. Perfil atuarial

De acordo com a matriz divulgada pela DEPARTAMENTO DOS REGIMES PROPRIOS DE
PREVIDENCIA SOCIAL - DRPPS que pode ser consultada em seu sitio digital, o Regime
Préprio de SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO est3 classificado da seguinte forma:

Perfil de Atuarial: I1II

A Portaria n°® 1.467, de 02 de junho de 2022 estabeleceu a composicao, metodologia de
afericdo e periodicidade do Indicador de Situacao Previdenciaria (ISPRPPS) e
autorizou a sua publicacao.
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A classificacdo do ISP-RPPS sera determinada com base na analise dos indicadores abaixo,
relacionados aos seguintes aspectos:

I — gestao e transparéncia:

a) Indicador de Regularidade;

b) Indicador de Envio de Informagoes;
c¢) Indicador de Modernizagao da Gestao;

II - situacao financeira:
a) Indicador de Suficiéncia Financeira;
b) Indicador de Acumulacao de Recursos;

II1 - situacao atuarial: Indicador de Cobertura dos Compromissos
Previdenciarios

Esta classificacao implica no uso das seguintes constantes no momento da apuracao dos
COMpPromissos.

13.2. Porte do Regime

A Portaria n°® 1.467, de 02 de junho de 2022 estabeleceu que os regimes proprios serao
agregados, conforme seu porte, em quatro grupos para apuracao do ISP-RPPS, os quais
serao definidos da seguinte forma:

I - RPPS de Estados e do Distrito Federal: Porte Especial;

IT - RPPS dos Municipios, segmentados conforme as quantidades de segurados ativos,
aposentados e pensionistas vinculados ao regime, em:

a) Grande Porte, os RPPS cuja quantidade de segurados ativos, aposentados e
pensionistas esteja entre os regimes que representem 5% (cinco por cento) das maiores
quantidades;

b) Médio Porte, os RPPS cuja quantidade de segurados ativos, aposentados e
pensionistas esteja entre os regimes que apresentem quantidades inferiores aos do grupo
de que trata a alinea "a" acima da mediana, assim considerada como o valor que separa a
metade superior e a inferior dos dados;

c) Pequeno Porte, os RPPS ndo classificados nos grupos de que tratam as alineas "a" e "b";
d) Porte Nao Classificado, em caso de omissdo no envio das informacOes relativas a
quantidade de segurados ativos

Consequentemente, o regime proprio de SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO enquadra-
se no seguinte porte:

Porte: MEDIO
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14. ANALISES

Neste item, apresentaremos algumas requisicoes estabelecidas pela portaria 1.467/2022

que ndo se encaixam em itens prévios.

14.1. Analises dos Gastos
Comparativo de Gastos

2022 16.648.409,57 0,00%
2023 18.650.483,54 12,03%
2024 19.850.491,31 6,43%
2025 31.597.465,10 59,18%
2026 31.183.580,95 -1,31%
2027 31.296.179,34 0,36%
2028 31.000.471,29 -0,94%

Comparativo Gastos

w 40,00 80%
()]
0
£ 30,00 VAN 60%
= 40%
20,00
m W
0,00 - -20%
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

I Gastos 16.648.409, 18.650.483, 19.850.491, 31.597.465, 31.183.580, 31.296.179, 31.000.471,

% 0,00% 12,03% 6,43% 59,18% -1,31% 0,36% -0,94%
Total gastos — 3 ultimos exercicio 55.149.384,42
Total Projetado — 4 proximos Exercicios 125.077.696,67
Variacao Percentual 127%

14.2. Perspectiva de Alteracao na Massa de Segurados Ativos

Para o préximo exercicio, esperam-se as seguintes alteracdes no grupo.
. Mortalidade de Segurados Ativos: 7,89
) Entrada em invalidez: 4,90

Estatisticas Riscos iminentes

Freq 71,00 1,00 72,00 114,00 55,00 169,00
Idade Média 66,06 58,00 65,94 61,24 59,62 60,71
Média Salarial  3.319,46 3.887,46 3.327,35 3.660,66 5.931,66 4.399,74
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Base
Contribuicdo
Provisgo
Matematica

235.681,63

29.294.784,96

3.887,46

514.577,30

Freq
Idade Média
Média Salarial

Base Contribuicdo
Provisdo Matemadtica 136.777.970,10

14.3. Analise de Sensibilidade
META ATUARIAL

Meta Atuarial % | Provisio | ___ativs | Resutado

% do Grupo

239.569,09

29.809.362,26

241
62,27
4.079,36

983.125,45

417.314,89

60.463.218,24

326.241,47

46.505.389,60

14,53%

15,87%
29,16%

743.556,36

106.968.607,84

6,00% 448.474.950,24 226.123.128,44
5,50% 490.035.844,60 228.416.780,66
5,00% 537.348.052,97 231.006.430,37
4,50% 591.396.851,43 233.941.025,93
4,00% 653.363.981,59 237.279.076,13
3,50% 724.671.875,65 241.090.772,00
3,00% 807.038.910,32 245.460.631,74
2,50% 902.548.696,64 250.490.809,77
2,00% 1.013.737.301,49 256.305.252,26
1,50% 1.143.703.465,87 263.054.935,45
1,00% 1.296.248.432,98 270.924.494,38
0,50% 1.476.054.054,27 280.140.643,92

Sensibilidade da Meta Atuarial

Resultado Atuarial

-500

-1.000

-1.500

6,00%

5,50%

5,00%
4,50%
4,00%

3,50%

3,00%

2,50%
2,00%
1,50%
1,00%

0,50%

0,00%

-222.351.821,81
-261.619.063,94
-306.341.622,59
-357.455.825,50
-416.084.905,46
-483.581.103,66
-561.578.278,58
-652.057.886,87
-757.432.049,23
-880.648.530,41

-1.025.323.938,59
-1.195.913.410,35
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CRESCIMENTO REAL DOS SALARIOS
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-426.041.144,80
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-331.383.701,85

-313.089.298,92

-682.674.290,95
-622.477.560,99
-567.091.266,51
-516.053.148,74
-468.950.826,21
-425.415.934,71

-385.119.005,66
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Sensibilidade - Crescimento Real dos Proventos
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15. MCASP — Manual de Contabilidade Aplicado ao Setor Publico

No item 4.3.3. Definicdes relativas ao custo de beneficio definido, no item “Beneficios Pds-emprego:
Planos de Beneficio Definido”, consta:

“No que se refere ao método de avaliagdo atuarial, a entidade deve utilizar o método de
crédito unitario projetado (denominado PUC*) para determinar o valor presente das obrigacoes
de beneficio definido e o respectivo custo do servico corrente €, quando aplicavel, o custo do
servigo passado. O método de crédito unitario projetado (PUC) considera que cada periodo de
servico da origem a uma unidade adicional de direito ao beneficio e mensura cada unidade
separadamente para constituir a obrigacao final, A entidade deve descontar a valor presente o
total da obrigacdo de beneficios pos-emprego, mesmo que uma parte da obrigacdo seja
liquidada antes de doze meses do final do periodo de referéncia das demonstracbes contabeis.”

* A Portaria DEPARTAMENTO DOS REGIMES DE PREVIDENCIA NO SERVIGCO PUBLICO - DRPPS no
1467/2022, prevé quatro métodos atuariais de financiamento possiveis de serem adotados, bem como
permite a utilizagdo de outros métodos desde que atendidas certas condicbes. No entanto, para realizar o
devido registro nas demonstragbes contabeis, 0 método PUC é obrigatdrio, e, caso o ente utilize outro
método atuarial de financiamento, deve explicitar o calculo em Notas Explicativas as DCs, para fins de
transparéncia.

Na Portaria 1467/2022, no Art. 26 consta:

"Deverao ser realizadas avaliagoes atuariais anuais com data focal em 31 de dezembro de
cada exercicio, coincidente com o ano civil, que se refiram ao calculo dos custos e compromissos
com o plano de beneficios do RPPS, cujas obrigacoes iniciar-se-do no primeiro dia do exercicio
seguinte, observados os seguintes pardmetros: (...)

§ 39 Para registro das provisbes matemadticas previdencidrias de que trata o inciso VI

do caput deverd ser utilizado método de financiamento alinhado as normas de
contabilidade aplicaveis ao setor publico € no caso de, adicionalmente, ser utilizado outro
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método para a avaliacdo da situacdo atuarial do RPPS, seus resultados deverdo ser apresentados
em notas explicativas as demonstragoes contabeis.” (grifo nosso)

Desta forma, segquem as provisoes matematicas e custos considerando o Crédito
Unitario Projetado:

TABELA - Provisoes Matematicas Crédito Unitario Projetado
VACF-VALOR

VABF- VALOR ATUAL DOS ATUAL DAS

BENEFICIOS A CONCEDER BENEFIICIOS FUTUROS  CONTRIBUICOEs  PROVISAO MATEMATICA
FUTURAS
APOSENTADORIAS PROGRAMADAS 341.697.773,50 96.207.762,20 245.490.011,30
APOSENTADORIAS ESPECIAIS 127.356.996,33 30.380.460,63 94.969.535,49
) APOSENTADORIA POR INVALIDEZ 31.619.712,72 14.802.084,48 16.817.628,23
PENSAO PNOR MORTE DE SEGURADO ATIVO 82.563.100,63 27.734.464.43 54.828.636,20
PENSAO IiOR MORTE DE APOSEN:I'ADO 10.935.629,65 775.281.70 10.160.347,94
PENSAO POR MORTE DE INVALIDO | T 1.468.877,61
SUBTOTALRESERVA 595.742.015,61 172.006.978,82 423.735.036,79
) VABF- VALOR ATUAVABFL VAC:.;mt%’;‘;ACF _ )
BENEFICIOS CONCEDIDOS DOS FB:TNUE;(I)ISCIOS CONTRIBUICOES  PROVISAO MATEMATICA
FUTURAS
APOSENTADORIAS PROGRAMADAS 110.241.427,08 919.725,73 109.321.701,35
APOSENTADORIAS ESPECIAIS 36.047.081,05 0,00 36.047.081,05
APOSENTADORIA POR INVALIDEZ 22.570.010,42 0,00 22.570.010,42
PENSOES POR MORTE 37.871.075,78 80.330,40 37.790.745,38
SUBTOTAL 206.729.594,33 1.000.056,13 205.729.538,21

802.471.609,95 173.007.034,95 629.464.574,99

16. PARECER ATUARIAL

Iniciamos este parecer afirmando que tivemos como principal objetivo deste relatério,
apresentar a situacdo técnico atuarial do regime proprio de previdéncia do ente de SANTA
FE DO SUL - PREVIDENCIARIO. Destacamos que esta avaliagdo se encontra em
conformidade com todas as regulamentagOes legais pertinentes e se utilizou das técnicas e
premissas mais adequadas a situacao do regime.

O RPPS de SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO institui-se legalmente através da lei
municipal, onde garante-se aos servidores municipais titulares de cargo efetivos e aos seus
dependentes os seguintes beneficios:

a) aposentadoria por incapacidade permanente de trabalho;

b) aposentadoria compulséria;

c) aposentadoria por tempo de contribuicao ou por idade;

d) aposentadoria especial.

e) pensao por morte.
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Além desta lei, destaca-se como legislagao pertinente ao regime a que institui os
percentuais contributivos do custo normal e suplementar do regime, a/o lei/decreto.
Complementarmente a legislacdo municipal, ha um sistema normativo amplo que se visa
organizar a existéncia dos regimes préprios de previdéncia. Destacam-se dentro deste
sistema, o artigo n° 40 da constituicao federal, as emendas constitucionais n° 20, 41, 47 e
70, além de leis ordinarias e portarias ministeriais, em especifico a portaria n® 464 que
parametriza a realizacao das avaliagdes atuariais.

O regime de previdéncia, de acordo com a classificacao da DEPARTAMENTO DOS REGIMES
PROPRIOS DE PREVIDENCIA SOCIAL - DRPPS, apresenta na data da avaliagdo, o perfil
atuarial III, porte MEDIO.

Conforme Portaria 1.467/2022 em seu art. 53 trata do envio a DEPARTAMENTO DOS
REGIMES PROPRIOS DE PREVIDENCIA SOCIAL - DRPPS do Relatério de Andlise das
Hipdteses, a cada 4 (quatro) anos, como anexo ao Relatdrio da Avaliacao Atuarial do
exercicio seguinte, devera observar os seguintes marcos temporais:

I - 31 de julho de 2023, relativo a avaliagao atuarial posicionada em 31 de dezembro de
2022, para os RPPS classificados no grupo Porte Especial do ISP-RPPS;

II - 31 de julho de 2024, relativo a avaliacdo atuarial posicionada em 31 de dezembro de
2023, para os RPPS classificados no grupo Grande Porte do ISP-RPPS; e

III - 31 de julho de 2025, relativo a avaliacao atuarial posicionada em 31 de dezembro de
2024, para os RPPS para os RPPS classificados no grupo Médio Porte do ISP-RPPS.

Importante salientar da obrigatoriedade da realizacao do estudo citado acima conforme
previsto na Portaria 1.467/22, haja vista a classificacao do instituto para o exercicio vigente
como Médio Porte.

A realizacao desta avaliacao atuarial fundamentou-se em dados cadastrais combinados com
informag0es legais, financeiras, econdmicas e contabeis prestados pela unidade gestora do
regime previdenciario. Destaca-se que estas informacgdes foram requisitadas e apds o seu
recebimento foi realizada uma checagem em seu contetdo.

A consisténcia dos dados cadastrais foi considerada satisfatdria. Dados que apresentaram
distorcdes foram corrigidos através de critérios estatisticos pertinentes ou dos critérios ja
explicitados no item 7.4 para melhor estimar as informagdes. Todo o método utilizado tem
como objetivo aferir as informacgdes faltantes ou viesadas sempre com uma perspectiva
conservadora sobre os resultados. Destaca-se que a base de dados é o pilar dos resultados
atuariais obtidos por esta avaliagao. Consequentemente, a manutencao de dados
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atualizados e fidedignos € fundamental para a melhor estimacdo dos compromissos do
plano. Recomendam-se atualizagdes periddicas e que censos populacionais sejam

realizados para a manutencao e construgao de dados confiaveis.

Desde a avaliacdo atuarial 2020, data base 31/12/2019, faz-se necessario o arquivamento
das informag0es utilizadas pelo atuario para elaborar a avaliagao atuarial, e por isto, deve
ser estabelecido uma politica de gestdo de base de dados com procedimentos claros.

Posteriormente a analise das informagdes recebidas, foram definidas as hipdteses atuariais
que terao influéncia direta nos resultados da avaliagao. Esta definicao fundamenta-se em
critérios técnicos de aderéncia. Abaixo, uma breve analise das premissas utilizadas:

e Os riscos de mortalidade e invalidez foram representados pelas tabuas IBGE 2023 -
Segregada por sexo (risco de morte e sobrevivéncia) e ALVARO VINDAS (risco de
invalidez);

e Nao foi utilizada taxa de rotatividade devido a baixa presenca desse fator no servico
publico;

e Para o crescimento da remuneracao dos servidores adotou-se o percentual de 1%;

e No quesito meta atuarial, a definicdo da mesma encontra-se pré-estabelecida pela
portaria n°® 1.467, estando diretamente relacionada a taxa média de juros da
estrutura a termo dos titulos publicos em funcdao da duration do passivo ou ao
historico de rentabilidade dos ativos do RPPS;

e Nesta avaliacao nao foi considerada geracao futura para a mensuracao do custeio do
plano, pois esta pratica ndo se mostra confidvel devido a nao previsibilidade das
caracteristicas dos servidores que virdo a entrar no plano de previdéncia.
Consequentemente, se esta premissa for utilizada erros de previsao terao
consequéncias graves nas reservas matematicas do plano;

e Para a idade de aposentadoria programada utilizou-se os parametros legais para
projetar a idade de aposentadoria. Esta funcao depende do sexo, cargo e tempo de
servico do total do participante;

e Utilizou-se a caracteristica familiar do municipio para determinar a composicao das
familias.

Finalizada a definicdo das hipdteses, realizou-se uma apuragao dos ativos financeiros do
regime proprio. Estes valores serdao comparados frente aos passivos dos compromissos
para apurar o resultado atuarial do regime. Atualmente, o RPPS possui ativos financeiros
que totalizam R$ 196.980.840,10 sendo que os mesmos se encontram distribuidos entre
aplicacOes financeiras, R$ R$170.147.035,28 e acordos previdenciarios, R$ 26.833.804,82.
O objetivo da posse destes ativos é garantir o pagamento dos beneficios atuais e futuros
do RPPS através do principio da capitalizacao financeira.
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Ao fim da apuracao dos ativos do plano, foram calculados os passivos previdenciarios do
regime. Estes passivos sao denominados de provisdes matematicas que representam
obrigacdo atual do fundo para com os seus participantes. As provisbes matematicas
totalizaram na data de cdlculo R$ 544.484.578,85 sendo que destes R$ 205.729.538,21 sdo
referentes as provisdes de beneficios concedidos e o restante, R$ 338.755.040,65, as
provisdes de beneficios a conceder. Ambas foram determinadas através do método
prospectivo de precificacao.

No momento da apuracdo das provisoes, realiza-se a andlise do saldo de compensacao
previdenciaria que representa a divida entre o regime de origem e do instituidor da
aposentadoria. Na data base da avaliagao, observa-se que o RPPS se faz credor de valores
de compensacao previdenciaria. Esta compensacao divide-se da seguinte forma: R$
10.336.479,72 referentes aos beneficios concedidos e R$ 24.077.960,11 referentes aos
beneficios a conceder. A soma destes valores totaliza R$ 34.414.439,83 e significa que, ao
longo da vida da massa de segurados existirda uma contraparte financeira de competéncia
de um regime de origem a ser paga para o0 regime de SANTA FE DO SUL -
PREVIDENCIARIO.

Tomando-se em conta o valor dos ativos financeiros, provisbes matematicas e da
compensacao financeira apura-se o resultado atuarial do exercicio. Este no ano de 2024 foi
negativo em R$ -313.089.298,92. Isto indica que os valores financeiros em poder do
regime previdenciario nao sdo suficientes para arcar com as obrigacOes assumidas. Este
valor é decorrente da subtracdo dos ativos financeiros, que no ano de 2024 totalizaram R$
196.980.840,10, menos o valor total das provisdes matematicas na data da avaliacao R$
544.484.578,85 menos o valor referente ao recebimento de compensacdo previdenciaria,
R$ 34.414.439,83. Esse resultado teve impacto devido ao crescimento da folha dos
servidores, bem como redugao comprev e adequagao tabua ibge, bem como movimentacao
da base de dados.

Abaixo grafico com a evolucao da folha dos servidores:

Bl an daf & o ey idores Al lvos el e Ao i3 Fodha ol Serviiires Irnatiun
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Cabe salientar que nesta avaliacao atuarial foi utilizado os seguintes valores para:
a) Salario-minimo: R$ 1.412,00
b) Teto do INSS: R$ 7.786,02

No que se refere ao custeio para financiar os compromissos do RPPS, atualmente observa-
se que a aliquota normal de contribuicdo se encontra em 28,50% sendo que 14,00% ¢é de
responsabilidade dos servidores ativos, inativos e pensionistas que atendem os critérios
contributivos, e o restante, 14,50%, compete ao ente municipal 11,5 % mais o percentual
administrativo de 3,00%.

Avaliando o cenario para uma busca do equilibrio atuarial do plano, uma possibilidade para
colaborar nesse objetivo seria uma modificacdao nos atuais percentuais de contribuicao
normal, ou seja, alterando a aliquota do Ente passaria dos atuais 11,5% para 14%,
assim teriamos 17% incluido os 3% de taxa administrativo. Para os ativos, inativos e
pensionistas mantendo os 14%, com isso teriamos uma aliquota total de 31%. Com essa
alteracao passariamos para um resultado atuarial ainda deficitario, porém traria uma
reducao_no resultado final de R$ 19.445.785,17, ou seja, teriamos o resultado atual
do exercicio de R$ 38.717.378,90 mudaria para R$ 19.271.593,73.

Além disto, faz-se necessario uma modificacdao no custo suplementar estabelecidos
na Lei 4437/2023. No item 10.2.1 temos trés possibilidades de acordo com as

legislacbes vigentes.

A Portaria 1467/2022, visando a boa gestao atuarial, que inclui o controle e atualizacoes
cadastrais, ¢ recomendado que a base de dados possua todas as informacoes solicitados
no “layout padrdo” Departamento dos Regimes Prdprios de Previdéncia Social - DRPPS.
Essa demanda é critica porque além de ser primordial para a boa apuragao do resultado
atuarial do municipio, a Secretaria de Previdéncia podera solicitar a base de dados utilizada
na avaliacdo atuarial para uma eventual analise dos campos preenchidos, caso esteja
inadequado podera ser enviado automaticamente notificacoes.

Baseado nos dados expostos neste relatorio e seguindo as regras da Portaria 1467/2022

vigentes até a elaboracdo desta avaliacdao, temos tendéncia dos Ultimos exercicios de
volatilidade da taxa atuarial que anualmente é divulgada pela DEPARTAMENTO DOS
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REGIMES PROPRIOS DE PREVIDENCIA SOCIAL - DRPPS, através de Portaria,
possibilidade de novas politicas em relacdao ao Comprev e adequacao da tabua de
mortalidade do IBGE. Essas premissas e possiveis crescimentos da folha salarial do
servidor geram impacto direto nas provisdes matematicas, podendo gerar aumento no
resultado atuarial. Por isso que salientamos a necessidade de analise em relacdo a sobre a
questdao de readequacao da aliquota normal por parte do Ente e novo custo
suplementar para viabilizar uma boa gestdo atuarial do plano previdenciario pelo
instituto.

Quanto a questao do custo administrativo conforme citado no item 11 desta avaliacao, foi
citado alguns pontos em relacao ao percentual da taxa administrativa conforme a Portaria
1.467/2022. Esses valores sao para conhecimento e eventual analise deste quesito.

Comparando-se os resultados de 2023 frente a 2024, foram observados os seguintes
pontos: variacao de 12,43% nas Provisdes Matematicas; variacao de 9,04% nos ativos
financeiros; variacao de 15,08% no resultado atuarial;

A explicacdo para a variacao individual de cada um desses itens depende de uma analise
multivariada nos fatores de influéncia. Abaixo alguns itens que impactam diretamente as
provisdes matematicas e consequentemente o resultado atuarial do exercicio:

¢ Quantidade de Servidores Ativos que passou de 1.604 para 1.659, passando de uma
folha de saldrio de contribuicdo de R$ 5.490.080,52 para R$ 6.196.804,51,
ocasionando um aumento de R$ 706.723,99;

e Quantidade de Servidores Aposentados que passou de 367 para 369, passando de
uma folha de beneficios de R$ 1.136.527,39 para R$ 1.221.748,57, ocasionando um
aumento de R$ 85.221,18;

¢ Quantidade de Servidores Pensionistas que passou de 134 para 136, passando de
uma folha de beneficios de R$ 298.125,19 para R$ 305.212,30, ocasionando um
aumento de R$ 7.087,11;

e alteracdo da hipdtese taxa real anual de juros que passou de 4,86% a.a. em
31/12/2023 para 4,93% a.a. em 31/12/2024, onde consideramos o Oficio n°
112/2024 enviada pelo Instituto de Santa Fé do Sul para elevarmos a taxa
atuarial de 4,78% para 4,93% (aumento de 0,15%) de acordo com art. 39 da Portaria
1.467/2022.;

e atualizacdao da Tabua de Mortalidade IBGE, segregada por sexo;

e reducao do percentual do COMPREV de 6% para 5% também em atendimento a
Portaria 1467/2022;

e Importante salientar que a meta dos Ativos Garantidores, deve ser a mesma do
Passivo Atuarial (taxa real anual de juros = juros atuariais). Caso essa meta nao seja
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alcancada, consequentemente gerara um impacto diretamente no resultado do
exercicio atuarial, consequentemente com o aumento do Déficit Técnico;
e bem como a movimentacao entre os servidores ativos, aposentados e beneficiarios

pensionistas e suas respectivas folhas de salarios e beneficios.

Reforcamos a importancia de processos de gestao atuarial. Anteriormente, devido a nao
especificidade das exigéncias normativas e ao carater ndao profissional que permeava a
administracao das unidades gestoras, o processo de gestao atuarial nao era considerado
como uma necessidade. Porém, pelos novos adventos legais e as responsabilidades que
caem nos bracos dos gestores, faz-se mais do que necessario um acompanhamento dos
riscos que incidem sobre a previdéncia municipal. Observa-se a importancia do
planejamento conjunto da administracdo publica com o fundo de pensdao municipal. Por
consequéncia, recomenda-se a elaboracao de um planejamento viavel e de menor custo
total no longo prazo para que a previdéncia seja garantida respeitando os principios da
economicidade e eficiéncia.

As premissas atuariais utilizadas se enquadram dentro das expectativas biométricas e
financeiras esperadas para o curto e médio prazo e que os sistemas previdenciarios sao
extremamente sensiveis a estas. Caso haja alguma alteracao significativa nas expectativas,
estas premissas deverao ser reavaliadas para que o impacto financeiro no plano nao seja
significativo. Ocorrendo grandes alteracOes nos cenarios aqui previstos, os valores aqui
determinados sofrerao alteragoes.

Posto isto, 0 nosso parecer final quanto a situacdo do regime proprio de previdéncia social
de SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO. Lembramos a importancia da realizacdo de
avaliacOes atuariais periddicas e de um acompanhamento constante da gestao dos fundos
de previdéncia, pois € por meio das avaliacdes atuariais, que a administracao publica tem a
possibilidade de vislumbrar vieses nao desejados e assim, através de medidas de correcao
pertinentes, restabelecer o bom curso do sistema previdenciario. Com isso, a previdéncia
social ira atingir o fim para o qual foi criada.

Atenciosamente,

EC2G ASSESSORIA E CONSULTORIA LTDA. ME

Felix Orlando Villalba — Sécio Atuario Eduardo Pereira dos Santos — Socio Advogado
MIBA/MTE n° 1906 OAB/SP n° 411.646
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17. ANEXOS

ANEXO 1 - ESTATISTICAS

Procederemos a analise demografica do grupo dos servidores da seguinte maneira:
primeiramente analisaremos descritivamente o grupo total, tentado determinar seus
principais indicadores socioeconémicos e demograficos, posteriormente o grupo composto
pelos servidores em atividade quanto a sua distribuicdo de frequéncia, etaria, por género e
salarial, pois caracteristicas s3ao fundamentais no equacionamento do sistema
previdenciario, em seguida o grupo formado pelos aposentados e por fim o grupo de
beneficiarios pensionistas.
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GRUPO GERAL

GRAFICO 1 - DISTRIBUICAO DA MASSA
SEGURADA
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TABELA — ESTATISTICAS GERAIS
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freg. 1.659

IdadeMédia 47

Amplitude Remuneragbes/Proventos 20.917

Salario/ProventoMédio 5.412
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GRAFICO 2 - DISTRIBUICAO GRUPOS SEGURADOS
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GRUPO DOS SERVIDORES ATIVOS

DISPERSAO DO GRUPO DOS ATIVOS
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TABELA — FREQUENCIA, IDADE MEDIA, SALARIO MEDIO, FOLHA TOTAL
DISCRIMINADA POR SEXO

48,36 5.687,68 3.156.662,61 35,16%
F 1104 46,31 527324 5.821.654,31 64,84%
totais 1659 47,00 5.411,88 8.978.316,92 100,00%

DISTRIBUICAO POR SEXO REMUNERAGAO MEDIA
5.800,00
5.687,68
5.600,00
¥ 5.400,00
5.273,24
5.200,00
5.000,00
M F
EM WF Sexo

Pagina 51 de 79



&
ec2g

TABELA - DISTRIBUICAO DO GRUPO SEGURADO

Soma Salsrios (R$) Médiasalsrios (R$)

até 25
25}30
3035
3540
40 }45
45|50
50 |55
55 |60

mais de 60

ribuicaoFrequéncias

F
12 12
34 16
75 37
181 73
239 93
212 93
152 66
126 79

73

I N N

86
TOTAL 1.104 555

mais de 60
55 |60
50 [-55
45 |50
40 145
35 40
30 35
25 |30

até 25

150

100

31.905,44
111.542,97
304.365,75
924.611,58

1.311.294,56
1.188.389,51

851.571,87
617.355,27
480.617,36

34.505,24
45.253,07
177.478,82
397.701,20
483.895,88
627.911,17
424.627,61
534.842,56
430.447,06

2.658,79
3.280,68
4.058,21
5.108,35
5.486,59
5.605,61
5.602,45
4.899,65
6.583,80

2.875,44
2.828,32
4.796,72
5.447,96
5.203,18
6.751,73
6.433,75
6.770,16
5.005,20

5.821.654,31 | 3.156.662,61 5.273,24 5.687,68

PIRAMIDE ETARIA - SERVIDORES ATIVOS

050

000

050

EF @M

100

150

200

250 300
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PIRAMIDE MEDIA SALARIAL - ATIVOS SOMA DOS SALARIOS - ATIVOS
mais de 60 mais de 60
55 |60 55 |60
50 |55 50 |55
45 50 45 50
40 |45 40 |-45
35 [40 35 F40
30 35 30 35
25 30 25 30
até 25 até 25
10 5 0 5 10 1.000 500 0 500 1.000  1.500
Milhares Milhares
WF @M MF @M

TABELA — FREQUENCIA E MEDIA SALARIAL POR CARGO E SEXO

Frequéncia Salarios
Masculino Feminino Total Masculino  Feminino Total
Professores 40 268 308 Professores 6.089,91 6.960,47 6.847,41
Outros 515 836 1.351 Outros 5.656,44 4.732,35 5.084,61
Total 555 1.104 1.659 Total 5.687,68 5.273,24 5.411,88
DISTRIBUICAO POR GRUPO E SEXO REMUNERAGAO MEDIA POR SEXO E CARGO

6.960,47

6.089,91
5.656,44

4.732,35
50,39%

16,15%

Masculino Feminino

i Professores i Nao Professores i Professoras i Ndo Profess il Professores i Ndo Professores
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GRUPO DOS SERVIDORES INATIVOS
TABELA — ESTATISTICAS GERAIS

Masculino | Feminino Geral

freq 137 232 369 BOXPLOT INATIVOS
IdadeMeédia 72,53 66,36 68,65 100 -
IdadeMediana - - 69,00 90 - T
Minimo 39,00 40,00 39,00 80 -
19 Quartil - - 63,00 | P
Medliana - - 69,00 70
30 Quarti . - 74,00 g %0
Méximo 88,00 87,00 88,00 8 01
ProventoMédio 2.652,94 3.699,55 3.310,97 T 40 i
ProventoMédiano - - 2.645,62 30 -
DesvioProventos - - 2.321,86 20 -
Minimo 1.412,00 1.412,00 1.412,00 10 -
10 Quartil g 2 1.412,00 0
Mediana = = 2.645,62 Inativos
39 Quartil g 2 3.991,59
Meaximo 10.915,91 12.531,72 12.531,72
IDADE MEDIA POR SEXO - INATIVOS DISTRIBUIGAO POR SEXO - INATIVOS
73 72,53

72
71
70
69
68
67
66
65
64
63

66,36

F

M mF
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TABELA — FREQUE,NCIA, SOMATORIO DOS SALARIOS E MEDIA SALARIAL POR
SEXO E FAIXA-ETARIA

DistribuicaoFrequéncias Soma Salarios (R$) MédiaSalarios (R$)
Crerin | ¢ | w |+ | w || w

menos de 20 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00
20} 27 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00
27} 34 0 0 0,00 0,00 0,00 0,00
34} 41 1 1 3.466,40 1.474,04 3.466,40 1.474,04
41} 48 3 0 4.360,08 0,00 1.453,36 0,00
48} 55 7 2 26.534,91 9.365,61 3.790,70 4.682,81
55} 62 65 6 361.791,93 23.227,68 5.566,03 3.871,28
62} 60 74 34 229.888,29 111.790,17 3.106,60 3.287,95
69} 76 60 55 181.045,06 144.225,72 3.017,42 2.622,29

mais de 76 51.208,48 73.370,20 2.327,66 1.881,29

22 39
TOTAL 858.295,15 | 363.45342 | 3.69955 | 2.652,94

PIRAMIDE ETARIA - INATIVOS

69 76
55 62

41 |48

27 |34

menos de 20

80 60 40 20 0 20 40 60 80 100

HBF BM

PIRAMIDE MEDIA DOS PROVENTOS PIRAMIDE DISTRIBUICAO DOS PROVENTOS

69 |76 69 |76
55 |62 55 62
41 |48 41 |48
27 |34 27 34
menos de 20 menos de 20
006 004 002 000 002 004 006 200 100 000 100 200 30
Milhares Milhares
EWF @M BF @M
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GRUPO DOS PENSIONISTAS
TABELA — ESTATISTICAS GERAIS

BOXPLOT PENSIONISTAS

freq 21 115 136
IdadeMédia 5410 60,77 5974 100 1
IdadeMediana - - 65,50 90
Minimo 800 6,00 6,00 80 1
10 Quartil - - 51,00 70 -
Mediana - - 65,50 2 60 -
30 Quartil - - 74,00 E 50 1
Méximo 84,00 93,00 93,00 ~ 40
ProventoMédio 1.739,26 2.336,42 2.244,21 30 ~
ProventoMédiano - - 1.791,58 20 A
DesvioProventos - - 1.587,53 10 -
Minimo 372,30 372,30 372,30 0
10 Quartil . . 1.412,00 Pensionistas
Mediana - - 1.791,58
39 Quartil - - 2.61247
Méximo 4.016,48 10.187,32 10.187,32

PIRAMIDE ETARIA PENSIONISTAS

mais de 76
69 |76

62 |69

55 62

48 |-55

41 |48

34 |41

27 |34

20 |27
menos de 20

10 25 30

EWF @M
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IDADE MEDIA POR SEXO - PENSIONSIT/ DISTRIBUIGAO POR SEXO - PENSIONISTAS

62 60,77

60
58
56
54,10
54

52

50
M F M WF
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ANEXO 2 - PROVISOES MATEMATICAS A CONTABILIZAR CONF. NOVO PCASP
RESERVAS MATEMATICAS - MUNICIPIO DE SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO

Reservas em 31/12/2024

PLANO DE CONTAS

Créditos para Amortizagdo de Déficit Atuarial - Fundo em

1.2.1.1.2.08.00 Capitalizacio - INTRA OFSS RS 274.371.920,02
1.2.1.1.2.08.01 Valor Atual dos Aportes para Cobertura do Déficit Atuarial RS 0,00
1.2.1.1.2.08.02 Va}lgr.Atual d.a Contribuigdo Patronal Suplementar para Cobertura do RS 274.371.920,02
Déficit Atuarial
1.2.1.1.2.08.03 Va}lc.ar.AtuaI d.os Recursos Vinculados por Lei Para Cobertura do RS 0,00
Déficit Atuarial
1.2.1.1.2.08.99 Outros Créditos do RPPS para Amortizar Déficit Atuarial RS 0,00
2.2.7.2.0.00.00 ProvisGes Matemadticas Previdenciarias a Longo Prazo R$ 510.070.139,02
2.2.7.2.1.00.00 ProvisGes Matemadticas Previdenciarias a Longo Prazo - Consolidagdo RS 510.070.139,02
RPPS - FUNDO EM REPARTIGAO - PROVISOES DE BENEFICIOS
2.2.7.2.1.01.00 CONCEDIDOS 0,00
. ) APOSENTADORIAS/PENSOES CONCEDIDAS DO FUNDO EM
2.2.7.2.1.01.01 Patrimonial REPARTICAO DO RPPS RS 0,00
2.2.7.2.1.01.03 Patrimonial (-) Contribui¢Bes do aposentado para o fundo em reparticdo do RPPS RS$ 0,00
2.2.7.2.1.01.04 Patrimonial (-) Contribuiges do pensionista para o fundo em repartigdo do RPPS R$ 0,00
2.2.7.2.1.01.05 Patrimonial (-) Compensagdo previdencidria do fundo em reparticdo do RPPS R$ 0,00
2.2.7.2.1.01.99 Patrimonial (-) Outras Dedugdes R$ 0,00
RPPS - FUNDO EM REPARTICAO - PROVISOES DE BENEFICIOS A
2.2.7.2.1.02.00 CONCEDER R$ 0,00
2.2.7.2.1.02.01 Patrimonial Aposentadorias/pensdes a conceder do fundo em reparticdo do RPPS R$ 0,00
2.2.7.2.1.02.02 Patrimonial (-) Contribui¢Bes do ente para o fundo em reparti¢cdo do RPPS R$ 0,00
22721.02.03 Patrimonial (-) Contrlbuu;oes.d~o servidor e futuro aposentado/pensionista para o RS 0,00
fundo em repartigdo do RPPS
2.2.7.2.1.02.04 Patrimonial (-) Compensagdo previdenciaria do fundo em reparticdo do RPPS RS$ 0,00
2.2.7.2.1.02.99 Patrimonial (-) Outras Dedugdes R$ 0,00
RPPS - FUNDO EM CAPITALIZAGAO - PROVISOES DE BENEFICIOS
2.2.7.2.1.03.00 CONCEDIDOS R$ 195.393.058,48
22721.03.01 Patrimonial ng;entadorlas/pensoes concedidas do fundo em capitalizagdo do RS 206.729.594,33
22.721.03.03 Patrimonial gg‘l(:;)ntrlbwgoes do aposentado para o fundo em capitalizagdo do RS 1.000.056,13
22.721.03.04  Patrimonial (-) Contribui¢Bes do pensionista para o fundo em capitalizagdo do RS 0,00
RPPS
2.2.7.2.1.03.05 Patrimonial (-) Compensacdo previdenciaria do fundo em capitalizagdo do RPPS -R$ 10.336.479,72
2.2.7.2.1.03.99 Patrimonial (-) Outras Dedugdes RS$ 0,00
RPPS - FUNDO EM CAPITALIZAGAO - PROVISOES DE BENEFICIOS A
2.2.7.2.1.04.00 CONCEDER R$ 314.677.080,54
22.7.21.04.01 Patrimonial FA;\ggzentadorlas/pensoes a conceder do fundo em capitalizagdo do RS 481.559.202,27
2.2.7.2.1.04.02  Patrimonial (-) Contribuigdes do ente para o fundo em capitalizagdo do RPPS -RS 64.401.876,81
22.721.04.03 Patrimonial (-) Contrlbuu;ogs .do s~erV|dor e futuro aposentado/pensionista para o RS 78.402.284,81
fundo em capitalizagdo do RPPS
2.2.7.2.1.04.04 Patrimonial (-) Compensagao previdenciaria do fundo em capitalizagdo do RPPS -R$ 24.077.960,11
2.2.7.2.1.04.99 Patrimonial (-) Outras Dedugdes R$ 0,00
2.3.6.2.0.00.00 Reservas Atuariais RS 0,00
2.3.6.2.1.00.00 Reserva Atuarial - Consolidagcdo R$ 0,00
2.3.6.2.1.01.00 Reservas Atuariais - Fundo em Capitalizagdo R$ 0,00
2.3.6.2.1.01.01 Reserva Atuarial para Contingéncias RS 0,00
2.3.6.2.1.01.02 Reserva Atuarial para Ajustes do Fundo R$ 0,00
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ANEXO 2A - PROVISOES MATEMATICAS A CONTABILIZAR CONF.
ENTENDIMENTO TCE/SP

RESERVAS MATEMATICAS - MUNICIPIO DE SANTA FE DO SUL - PREVIDENCIARIO
Reservas em 31/12/2024

PLANO DE CONTAS
1.2.1.1.2.08.00 Créditos para Amortizacdo de Deficit Atuarial - Fundo em Capitalizacdo - INTRA OFSS RS 0,00
1.2.1.1.2.08.01 Valor Atual dos Aportes para Cobertura do Deficit Atuarial R$ 0,00
1.2.1.1.2.08.02 Valor Atual da Contribuigdo Patronal Suplementar para Cobertura do Deficit Atuarial R$ 0,00
1.2.1.1.2.08.03 Valor Atual dos Recursos Vinculados por Lei Para Cobertura do Deficit Atuarial RS 0,00
1.2.1.1.2.08.99 Outros Créditos do RPPS para Amortizar Deficit Atuarial R$ 0,00
2.2.7.2.0.00.00 Provis6es Matematicas Previdenciarias a Longo Prazo RS 235.698.219,00
2.2.7.2.1.00.00 Provisdes Matematicas Previdencidrias a Longo Prazo - Consolidagdo RS 235.698.219,00
2.2.7.2.1.01.00 RPPS - FUNDO EM REPARTIGAO - PROVISOES DE BENEFICIOS CONCEDIDOS 0,00
2.2.7.2.1.01.01| Patrimonial APOSENTADORIAS/PENSOES CONCEDIDAS DO FUNDO EM REPARTICAO DO RPPS R$ 0,00
2.2.7.2.1.01.03| Patrimonial (-) CONTRIBUIGOES DO APOSENTADO PARA O FUNDO EM REPARTIGAO DO RPPS RS 0,00
2.2.7.2.1.01.04| Patrimonial (-) CONTRIBUICOES DO PENSIONISTA PARA O FUNDO EM REPARTICAO DO RPPS RS$ 0,00
2.2.7.2.1.01.05| Patrimonial (-) COMPENSAGAO PREVIDENCIARIA DO FUNDO EM REPARTICAO DO RPPS RS$ 0,00
2.2.7.2.1.01.99( Patrimonial (-) Outras Dedugbes R$ 0,00
2.2.7.2.1.02.00 RPPS - FUNDO EM REPARTIGAO - PROVISOES DE BENEFICIOS A CONCEDER R$ 0,00
2.2.7.2.1.02.01| Patrimonial APOSENTADORIAS/PENSOES A CONCEDER DO FUNDO EM REPARTICAO DO RPPS R$ 0,00
2.2.7.2.1.02.02| Patrimonial (-) CONTRIBUIGOES DO ENTE PARA O FUNDO EM REPARTIGAO DO RPPS RS 0,00
22.7.2.1.02.03| Patrimonial (-) CONTRIBUICOES D? SERVIDOR E FUTURO APOSENTADO/PENSIONISTA PARA O RS 0,00
FUNDO EM REPARTICAO DO RPPS

2.2.7.2.1.02.04| Patrimonial (-) COMPENSAGAO PREVIDENCIARIA DO FUNDO EM REPARTIGAO DO RPPS RS 0,00
2.2.7.2.1.02.99| Patrimonial (-) Outras Dedugdes RS 0,00

2.2.7.2.1.03.00 RPPS - FUNDO EM CAPITALIZAGCAO - PROVISOES DE BENEFICIOS CONCEDIDOS RS 195.393.058,48

2.2.7.2.1.03.01| Patrimonial APOSENTADORIAS/PENSOES CONCEDIDAS DO FUNDO EM CAPITALIZAGCAO DO RPPS RS 206.729.594,33

2.2.7.2.1.03.03| Patrimonial (-) CONTRIBUIGOES DO APOSENTADO PARA O FUNDO EM CAPITALIZAGAO DO RPPS -R$919.725,73

2.2.7.2.1.03.04| Patrimonial (-) CONTRIBUIGOES DO PENSIONISTA PARA O FUNDO EM CAPITALIZAGAOO DO RPPS -R$ 80.330,40
2.2.7.2.1.03.05| Patrimonial (-) COMPENSAGAO PREVIDENCIARIA DO FUNDO EM CAPITALIZAGAO DO RPPS -R$ 10.336.479,72
2.2.7.2.1.03.99| Patrimonial (-) Outras Dedugdes RS 0,00
2.2.7.2.1.04.00 RPPS - FUNDO EM CAPITALIZAGAO - PROVISOES DE BENEFICIOS A CONCEDER R$ 314.677.080,54
2.2.7.2.1.04.01| Patrimonial APOSENTADORIAS/PENSOES A CONCEDER DO FUNDO EM CAPITALIZAGAO DO RPPS RS 481.559.202,27
2.2.7.2.1.04.02| Patrimonial (-) CONTRIBUICOES DO ENTE PARA O FUNDO EM CAPITALIZACAO DO RPPS -RS 64.401.876,81
927210003 Patrimonial (-) CONTRIBUICOES DO SERVIDOR E FUTURO APOSENTADO/PENSIONISTA PARA O RS 78,402,284 81
FUNDO EM CAPITALIZACAO DO RPPS

2.2.7.2.1.04.04| Patrimonial (-) COMPENSAGAO PREVIDENCIARIA DO FUNDO EM CAPITALIZAGAO DO RPPS -R$ 24.077.960,11
2.2.7.2.1.04.99 Patrimonial (-) Outras Dedugbes R$ 0,00
2.2.7.2.1.05.00 Fundo em Capitalizacdo - Plano de Amortizagao (P) -R$ 274.371.920,02
2.2.7.2.1.05.98| Patrimonial |(—) OUTROS CREDITOS DO PLANO DE AMORTIZAGAO (P) -R$ 274.371.920,02
2.3.6.2.0.00.00 Reservas Atuariais RS 0,00
2.3.6.2.1.00.00 Reserva Atuarial - Consolidagdo R$ 0,00
2.3.6.2.1.01.00 Reservas Atuariais - Fundo em Capitalizagdo R$ 0,00
2.3.6.2.1.01.01 Reserva Atuarial para Contingéncias R$ 0,00
2.3.6.2.1.01.02 Reserva Atuarial para Ajustes do Fundo R$ 0,00

Obs.: A Secretaria do Tesouro Nacional, “excluiu” do plano de contas, classificacdes “redutoras”
do grupo do passivo relativo as provisdes matematicas previdenciarias, onde, sua finalidade, era
reduzir o impacto negativo do Passivo Atuarial. Contudo, este entendimento nao foi acatado
pelo Tribunal de Contas do Estado de S3ao Paulo, na publicacao do seu Plano de Contas —
AUDESP, contido no Anexo I — Estrutura de Cddigos Contabeis AUDESP, onde ndo excluiu a
conta em pauta sob a classificacdo 2.2.7.2.1.05.98, 2.2.7.2.2.01.01 e 2.2.7.2.2.02.03, sendo
assim, segue Plano de Contas acima contemplando visao TCE/SP.
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ANEXO 3 - PROJECAO DA EVOLUGCAO DAS PROVISOES MATEMATICAS PARA
0S PROXIMOS DOZE MESES

Abaixo apresentamos a evolucao mensal das provisdes matematicas do RPPS dentro do
exercicio de 2025.

Tabela — Projecao da Evolucao das Provisbes Matematicas no Ano

EVOLUGCAO DAS PROVISOES MATEMATICAS - PLANO PREVIDENCIARIO - BENEFICIOS CONCEDIDOS

2.2.7.2.1.03.00 2.2.7.2.1.03.01 2.2.7.2.1.03.03 2.2.7.2.1.03.04 2.2.7.2.1.03.05

) g 2 o & e} e

g a ~uwo & 2=z P oz o Q=

<C a v O 7 n S »n << =z O

= w g < x O o w gz O w g <O

gaoy 5002 0 52 o L= <z 2,

Ly = 035 Z=z0 o o o - D W

oo S 20 < > < S&Qca Z'= Ao
MEs S'aC Io0a< Q=< an > ags

LsQ = N O o a O e S w § o

© O = w O cQ = (= b=4 = (=] o a

oz O who P z9 5 =z 0o o Za

xr = 2= > i) O > g

[ I-NA™ oz o o =0 O 2 e

z u T oW S °oEs SaZ Tz

< Zz =z ] —~> —~a S a g

- = = =3 —=cx — o o

o a a o (=9
dez/24 195.393.058,48 206.729.594,33 (1.000.056,13) - (10.336.479,72)
jan/25 197.021.027,69 208.452.016,90 (1.008.388,36) - (10.422.600,85)
fev/25 198.648.996,90 210.174.439,47 (1.016.720,60) - (10.508.721,97)
mar/25 200.276.966,11 211.896.862,04 (1.025.052,83) - (10.594.843,10)
abr/25 201.904.935,32 213.619.284,61 (1.033.385,06) - (10.680.964,23)
mai/25 203.532.904,53 215.341.707,18 (1.041.717,30) - (10.767.085,36)
jun/25 205.160.873,74 217.064.129,75 (1.050.049,53) - (10.853.206,49)
jul/25 206.788.842,94 218.786.552,33 (1.058.381,76) - (10.939.327,62)
ago/25 208.416.812,15 220.508.974,90 (1.066.714,00) - (11.025.448,74)
set/25 210.044.781,36 222.231.397,47 (1.075.046,23) - (11.111.569,87)
out/25 211.672.750,57 223.953.820,04 (1.083.378,46) - (11.197.691,00)
nov/25 213.300.719,78 225.676.242,61 (1.091.710,70) - (11.283.812,13)
dez/25 214.928.688,99 227.398.665,18 (1.100.042,93) - (11.369.933,26)

EVOLUGAO DAS PROVISOES MATEMATICAS - PLANO PREVIDENCIARIO - BENEFICI

OS A CONCEDER

2.2.7.2.1.04.00 2.2.7.2.1.04.01 2.2.7.2.1.04.02 2.2.7.2.1.04.03 2.2.7.2.1.04.04
' > 8 2 8o 8B 2o 8 28 8
(%]
o8<, SE<Q o S< o 832 o S o
<n 8w o4 = S = S _ = Sz _ =
oS uwoana Qo9 xo< , 2J0<, 2320< 2<0<
a ZUzOULu Q OAaZ20a EO'ZGQ_ @ Z 0 a woZ20a
MES <Z AT O <> < a o ow o< a x O < o a < a
w2 = E wn w ==z = EEJdZF E>J2F i R
ao>4Y Z wYOas w Z =zow ZzZ - o w S wag w
=z 0Z0 Lo Z 2 =) 5 =) = a S o =)
oEo Loa¥o S S S S = oS S
Uy o Oza@o @ o & o —~u o
a o w o - a o —a o == o
< o o -~ o — o ~ a o
dez/24 314.677.080,54 481.559.202,27 (64.401.876,81) (78.402.284,81) (24.077.960,11)
jan/25 317.298.896,28 485.571.440,78 (64.938.458,17) (79.055.514,29) (24.278.572,04)
fev/25 319.920.712,03 489.583.679,29 (65.475.039,52) (79.708.743,77) (24.479.183,96)
mar/25 322.542.527,78 493.595.917,79 (66.011.620,88) (80.361.973,24) (24.679.795,89)
abr/25 325.164.343,53 497.608.156,30 (66.548.202,24) (81.015.202,72) (24.880.407,82)
mai/25 327.786.159,28 501.620.394,81 (67.084.783,59) (81.668.432,20) (25.081.019,74)
jun/25 330.407.975,03 505.632.633,32 (67.621.364,95) (82.321.661,68) (25.281.631,67)
jul/25 333.029.790,77 509.644.871,83 (68.157.946,31) (82.974.891,15) (25.482.243,59)
ago/25 335.651.606,52 513.657.110,34 (68.694.527,66) (83.628.120,63) (25.682.855,52)
set/25 338.273.422,27 517.669.348,84 (69.231.109,02) (84.281.350,11) (25.883.467,44)
out/25 340.895.238,02 521.681.587,35 (69.767.690,38) (84.934.579,59) (26.084.079,37)
nov/25 343.517.053,77 525.693.825,86 (70.304.271,73) (85.587.809,07) (26.284.691,29)
dez/25 346.138.869,51 529.706.064,37 (70.840.853,09) (86.241.038,54) (26.485.303,22)
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ANEXO 4 - PROJECOES ATUARIAIS PARA O RELATORIO RESUMIDO DA
EXECUCAO ORCAMENTARIA — RREO

Tabela — Projecao das Receitas e Despesas

Receitas

Saldo Financeiro do
Exercicio

Resultado
Previdenciario

Despesas
Previdenciarias

Previdenciarias

2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051
2052
2053
2054
2055
2056
2057
2058
2059
2060
2061
2062
2063
2064

41.285.449,02
42.925.903,64
44.887.022,46
46.694.086,21
47.432.944,50
48.219.097,32
43.703.644,92
44.246.162,12
44.544.847,41
44.989.832,24
45.410.201,00
45.800.738,51
46.209.421,56
46.549.689,14
46.583.971,39
46.696.724,18
46.585.145,72
46.331.773,82
46.034.825,57
45.497.258,36
45.221.755,30
44.978.312,18
44.551.993,76
43.954.409,22
43.471.583,32
42.817.713,80
42.169.281,48
41.596.853,69
18.840.067,86
17.003.245,31
15.099.579,42
13.215.919,12
11.349.893,58
9.492.299,22
7.657.110,97
5.812.626,42
4.025.721,43
2.256.971,62
1.734.927,21
1.603.430,30

31.597.465,10
31.183.580,95
31.296.179,34
31.000.471,29
31.518.337,39
31.786.997,72
32.386.968,78
32.564.873,78
34.496.974,97
34.856.734,13
35.317.243,38
35.801.585,06
36.098.835,04
36.771.140,60
39.311.846,69
40.384.939,41
42.571.053,51
44.775.346,52
46.394.243,49
48.937.233,76
48.497.707,32
47.871.381,47
48.574.093,19
50.039.131,40
49.902.218,72
50.780.886,79
51.070.568,44
50.427.371,58
49.751.998,31
48.747.084,36
47.919.438,70
46.531.455,64
44.845.411,01
43.030.818,86
41.051.037,00
39.187.361,27
36.942.402,88
34.754.793,07
32.535.960,16
30.324.118,10

9.687.983,93
11.742.322,69
13.590.843,13
15.693.614,92
15.914.607,11
16.432.099,61
11.316.676,14
11.681.288,34
10.047.872,44
10.133.098,11
10.092.957,63
9.999.153,44
10.110.586,52
9.778.548,54
7.272.124,70
6.311.784,76
4.014.092,20
1.556.427,30
-359.417,92
-3.439.975,40
-3.275.952,02
-2.893.069,29
-4,022.099,44
-6.084.722,18
-6.430.635,40
-7.963.172,99
-8.901.286,96
-8.830.517,90
-30.911.930,45
-31.743.839,05
-32.819.859,27
-33.315.536,53
-33.495.517,43
-33.538.519,64
-33.393.926,03
-33.374.734,85
-32.916.681,45
-32.497.821,45
-30.801.032,94
-28.720.687,79

179.835.019,21
191.577.341,90
205.168.185,02
220.861.799,94
236.776.407,05
253.208.506,66
264.525.182,80
276.206.471,14
286.254.343,58
296.387.441,69
306.480.399,31
316.479.552,75
326.590.139,27
336.368.687,81
343.640.812,51
349.952.597,27
353.966.689,48
355.523.116,78
355.163.698,86
351.723.723,46
348.447.771,44
345.554.702,15
341.532.602,71
335.447.880,54
329.017.245,14
321.054.072,15
312.152.785,19
303.322.267,29
272.410.336,84
240.666.497,78
207.846.638,51
174.531.101,98
141.035.584,55
107.497.064,91
74.103.138,88

40.728.404,04

7.811.722,59

-24.686.098,87
-55.487.131,81
-84.207.819,60
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2065
2066
2067
2068
2069
2070
2071
2072
2073
2074
2075
2076
2077
2078
2079
2080
2081
2082
2083
2084
2085
2086
2087
2088
2089
2090
2091
2092
2093
2094
2095
2096
2097
2098
2099

1.468.443,94
1.339.122,37
1.217.781,72
1.107.248,87
1.006.528,63
907.665,99
813.547,75
727.271,98
646.334,47
570.904,52
501.094,87
436.973,53
378.560,22
325.762,49
278.410,96
236.267,27
199.036,88
166.392,02
137.988,59
113.474,77
92.506,08
74.753,71
59.878,85
47.550,05
37.448,78
29.268,61
22.712,86
17.509,12
13.418,67
10.228,42
7.750,42
5.828,57
4.340,26
3.190,59
2.305,57

28.196.160,57
26.099.629,74
24.031.359,42
21.983.612,86
19.974.907,00
18.073.043,81
16.266.795,15
14.542.340,94
12.924.311,38
11.416.197,34
10.020.345,06
8.738.176,12
7.570.117,25
6.514.334,94
5.567.448,57
4.724.695,34
3.980.188,35
3.327.375,55
2.759.378,80
2.269.164,23
1.849.844,54
1.494.844,47
1.197.388,89
950.848,97
748.854,65
585.277,45
454.184,25
350.127,28
268.332,71
204.539,27
154.988,64
116.558,85
86.798,18
63.808,44
46.110,10

-26.727.716,63
-24.760.507,37
-22.813.577,70
-20.876.363,99
-18.968.378,37
-17.165.377,82
-15.453.247,40
-13.815.068,96
-12.277.976,91
-10.845.292,82
-9.519.250,19
-8.301.202,59
-7.191.557,03
-6.188.572,45
-5.289.037,61
-4.488.428,07
-3.781.151,46
-3.160.983,53
-2.621.390,21
-2.155.689,46
-1.757.338,46
-1.420.090,76
-1.137.510,04
-903.298,92
-711.405,87
-556.008,84
-431.471,39
-332.618,16
-254.914,04
-194.310,85
-147.238,22
-110.730,28
-82.457,91
-60.617,85
-43.804,53

-110.935.536,24
-135.696.043,61
-158.509.621,31
-179.385.985,30
-198.354.363,68
-215.519.741,49
-230.972.988,89
-244.788.057,85
-257.066.034,76
-267.911.327,57
-277.430.577,77
-285.731.780,36
-292.923.337,39
-299.111.909,83
-304.400.947,45
-308.889.375,52
-312.670.526,98
-315.831.510,51
-318.452.900,72
-320.608.590,18
-322.365.928,64
-323.786.019,40
-324.923.529,44
-325.826.828,36
-326.538.234,23
-327.094.243,07
-327.525.714,47
-327.858.332,63
-328.113.246,67
-328.307.557,52
-328.454.795,73
-328.565.526,02
-328.647.983,93
-328.708.601,78
-328.752.406,31
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ANEXO 5 - RESULTADO DA DURAGAO DO PASSIVO E ANALISE EVOLUTIVA

Abaixo, apresentamos o resultado da Duracdo do Passivo para o exercicio bem como
sua evolucao histdrica.

Tabela — Evolucao do Duracao do Passivo

2022 17,19
2023 16,62
2024 16,58
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ANEXO 6 - GANHOS E PERDAS ATUARIAIS

Reconciliacao do Ativo e Passivo

A. Reconciliagao do valor das obrigagoes atuariais

31/12/2023

31/12/2024

1 Valor das obriga¢des no inicio do ano

447.212.067,94

Custo do servigo corrente 0

29.218.179,85

Juros sobre a obrigacéo atuarial

44.384.626,05

Beneficios pagos no ano

(18.650.483,54)

Ganho/perda atuarial nas obrigagdes

7.905.748,72

(>0 NG, I I ~N WOV B \N)

Valor das obrigagées no final do ano

447.212.067,94

510.070.139,02

B. Reconciliagdo do valor dos ativos 31/12/2023 31/12/2024
1 Valor dos ativos (Fundos de Investimentos + Acordos) no inicio do ano 175.153.374,26
Rendimento esperado no ano 17.383.513,49

Contribuigbes da patrocinadora no ano O

29.218.179,85

Beneficios pagos no ano

(18.650.483,54)

Ganho/(perda) atuarial nos ativos

(6.123.743,96)

oD W Y

Valor dos ativos (Fundos de Investimentos + Acordos)considerado no final do ano

175.153.374,26

196.980.840,10

C. Reconciliagao dos ganhos/perdas atuariais 31/12/2023 31/12/2024
1 Ganho/perda atuarial liquida ndo reconhecida no inicio do ano - -
2 Ganho/perda atuarial sobre o valor presente das obrigacdes - - 7.905.748,72
3 Ganho/perda atuarial sobre o valor do ativo - - 6.123.743,96
4 Ganho/perda atuarial liquidano final do ano - 14.029.492,68

(*) DRAA ano anterior (Total de Receitas Estimadas para o Exercicio)
(**) DRAA ano anterior (Total de Despesas Estimadas para o Exercicio)
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ANEXO 7 - DEMONSTRACAO DE VIABILIDADE DO PLANO DE CUSTEIO (arts.
49 a 51 da Portaria 1467, de 02/06/2022)

Conforme legislacdo vigente, devera ser apresentado a Departamento dos Regimes
Proprios de Previdéncia Social - DRPPS o Demonstrativo de Viabilidade do Plano de
Custeio, documento de carater declaratério, conforme modelo e instrucdo de
preenchimento disponibilizados na pagina da Previdéncia Social na Internet.

O demonstrativo contempla informagOes estruturadas relativas ao histdrico de receitas e
despesas do ente federativo, as projecoes de receitas e despesas do RPPS e ao plano
de equacionamento do déficit atuarial do regime e o calculo de indicadores que visem
avaliar o impacto do plano de custeio para a situagao financeira e fiscal do ente
federativo, considerando-se o equilibrio financeiro e atuarial do RPPS.

O Demonstrativo de Viabilidade do Plano de Custeio devera ser encaminhado a
Departamento dos Regimes Proprios de Previdéncia Socials — DRPPS, como anexo a
estudos técnicos submetidos a sua analise ou no prazo previsto em notificacdo
eletronica por ela emitida.

Para a elaboracao do Demonstrativo de Viabilidade do Plano de Custeio deverao ser
obtidos dados e informacoes relativos:

I - a Receita Corrente Liquida - RCL, conforme dados do Demonstrativo da
Receita Corrente Liquida, anexo ao Relatorio Resumido da Execugdao Orcamentaria -
RREO do ultimo bimestre de cada exercicio, considerando o periodo de, no minimo, 5
(cinco) exercicios anteriores aquele a que se refere a avaliacao atuarial;

IT - a Despesa Liquida com Pessoal - DLP, conforme dados do Demonstrativo da
Despesa com Pessoal - DPP, anexo ao Relatorio de Gestao Fiscal - RGF de que trata o
Manual de Demonstrativos Fiscais - MDF disponibilizado na pagina da Secretaria do
Tesouro Nacional - STN na Internet, considerando o mesmo periodo informado para a
RCL;

III - as contribuicdes a cargo do ente federativo relativas ao exercicio anterior
aquele a que se refere a avaliagao atuarial, contemplando as contribuicGes normais e
suplementares, na forma de aliquotas ou aportes, devidas pelo ente federativo nas
competéncias de janeiro a dezembro daquele exercicio e os montantes das parcelas,
devidas nesse periodo, relativas a termos de parcelamento firmados entre a unidade
gestora e o ente federativo, excluindo os valores dos aportes para cobertura de
insuficiéncia financeira do RPPS;

IV - as despesas do RPPS com o pagamento de beneficios e despesas
administrativas, relativas ao exercicio anterior aquele a que se refere a avaliacdo
atuarial;

V - a Divida Consolidada Liquida — DCL, conforme dados do Demonstrativo da
Divida Consolidada Liquida, anexo ao RGF;
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VI - ao resultado atuarial apurado na avaliagao atuarial, sem considerar o valor
atual do plano de equacionamento do déficit atuarial estabelecido em lei; e

VII - as projecoes de remuneracdes, despesas com beneficios, contribuicOes,
parcelamentos, insuficiéncias ou excedentes financeiros, evolugdo dos recursos
garantidores e demais informacdes obtidas nos fluxos atuariais.

A partir dos dados e informacgoOes referidos neste artigo devem ser calculadas a variacao
real média da RCL e da DLP para fundamentar as projecdes dessas receitas e despesas,
realizadas as estimativas de contribuicdes e encargos totais do ente, das despesas totais
com pessoal e do limite de endividamento, considerando os valores do déficit atuarial e
do crescimento percentual do saldo financeiro acumulado para o calculo de indicadores
que irdo fundamentar a analise de viabilidade do plano de custeio.

As projegOes para anadlise da viabilidade do plano de custeio do RPPS deverdao ser
realizadas para todos os anos do periodo do plano de amortizacdo e, em caso de
segregacao da massa, pelo periodo de duas vezes a duragdo do passivo do Fundo em
Capitalizacao, para ambos os fundos.

Para a variacao real da RCL, devera ser utilizado percentual de crescimento inferior
aquele calculado pelos dados histéricos caso o valor projetado ndo se demonstre
sustentavel a longo prazo.

A responsabilidade pelas informacoes a serem prestadas no Demonstrativo de
Viabilidade do Plano de Custeio relativas as projecoes atuariais do RPPS é do atuario e,
pelos dados contabeis, financeiros, orcamentarios e fiscais, do representante legal do
ente federativo e dos dirigentes da unidade gestora do RPPS.

INDICADORES DE VIABILIDADE DO PLANO DE CUSTEIO

A analise do impacto do plano de custeio do RPPS para a situagao financeira e fiscal do
ente federativo, observando-se o equilibrio financeiro e atuarial do regime, devera
basear-se, no minimo, em indicadores, que utilizam como insumo as informacdes do
Demonstrativo de Viabilidade do Plano de Custeio, que visam aferir os impactos:

I - da despesa total de pessoal na RCL;

IT - do percentual acima do limite prudencial estabelecidos na Lei Complementar
n° 101, de 2000;

III - da inclusao do valor do déficit atuarial na analise do limite de
endividamento; e

IV - do resultado financeiro dos fluxos atuariais
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A anadlise do limite de endividamento devera considerar, conforme inciso III do art. 32
da Lei Complementar n® 101, de 2000, o previsto nas resolugdes do Senado Federal
que dispdem sobre os limites globais para o montante da divida publica consolidada dos
Estados, Distrito Federal e Municipios.

Avaliagao da viabilidade do plano de custeio

A unidade gestora do RPPS e o ente federativo deverdo apresentar justificativa técnica
para a manutencao dos planos de custeio do RPPS quando, isoladamente ou de forma
cumulativa, forem constatadas as seguintes situacoes:

I - o percentual de despesas com pessoal projetado for superior aos limites
estabelecidos na Lei Complementar n® 101, de 2000, em qualquer exercicio das
projecoes atuariais efetuadas;

IT - o limite de endividamento, apds a inclusdao do déficit atuarial for superior ao
previsto no art. 3° da Resolucao do Senado Federal n° 40, de 2001; e

III - for identificada insuficiéncia financeira em, pelo menos, um dos 10 (dez) exercicios
subsequentes ao exercicio da data focal da avaliagao atuarial.

Em caso de a providéncia ndo demonstrar a capacidade de execucao do plano de
custeio pelo ente federativo devera ser proposta sua revisao, a ser implementada até o
término do exercicio subsequente, desde que vise o equilibrio financeiro e atuarial do
RPPS.

Os conselhos deliberativo e fiscal do RPPS deverao acompanhar as informagoes do
Demonstrativo de Viabilidade do Plano de Custeio, que serdo encaminhadas aos 6rgaos
de controle interno e externo para subsidiar a andlise da capacidade orcamentaria,
financeira e fiscal do ente federativo para cumprimento do plano de custeio do RPPS.

Tabela — Despesa com Pessoal fornecida pelo RPPS

DESPESA COM PESSOAL DESF,’E,SAS EXEGUIADAS
(Ultimos 12 Meses)

DESPESA BRUTA COM PESSOAL (1) 155.232.874,40
Pessoal Ativo 0,00
Pessoal Inativo e Pensionistas 0,00
Outras despesas de pessoal decorrentes de contratos de terceirizacdo (§ 1° do art. 18 da LRF) 0,00

DESPESAS NAO COMPUTADAS (§ 1° do art. 19 da LRF) (Il) 22.699.659,57

Indenizagdes por Demisséo e Incentivos & Demissédo Voluntaria 0,00

Decorrentes de Decisao Judicial de periodo anterior ao da apuragdo 0,00

Despesas de Exercicios Anteriores de periodo anterior ao da apuragéo 0,00

Inativos e Pensionistas com Recursos Vinculados 0,00

DESPESA LiQUIDA COM PESSOAL (lll) = (1 - Il) 132.533.214,83

DESPESA TOTAL COM PESSOAL - DTP (IV) = (lll a + Il b) 132.533.214,83

APURAGAQ DO CUMPRIMENTO DO LIMITE LEGAL VALOR

RECEITA CORRENTE LIQUIDA - RCL (V) 280.801.685,32

% do DESPESA TOTAL COM PESSOAL - DTP sobre a RCL (VI) = (IV/V)*100 47,2%

LIMITE MAXIMO (incisos I, Il e Ill, art. 20 da LRF) - <%> 60,0%

LIMITE PRUDENCIAL (paragrafo Unico, art. 22 da LRF) - <%> 57,0%

LIMITE DE ALERTA (inciso Il do § 1° do art. 59 da LRF) - <%> 54,0%
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Tabela — Incremento do Custeio Especial proposto na RCL projetada do Ente

Impacto do deficit atuarial apds a incluséo no Quociente do Limite de Endividamento 1,88%
. - Contribuigdo .| Valor Atual da Cobertura - .

RECEITA CORRENTE |Despesa com Pessoal | Pessoal Ativo Efetivo prosenvtafionas ¢ C<?nltr|bu|§ao Patroal Suplementar (Codigo Patcelanents (CGdgo da Insuficiéncia Ilnsuﬂa.enclaf) u Exetente Despesa com Pessoal - Evoluga'o tos Re?ursos

ANO | No. ; L Pensdes (Codigos 210000 | (Codigo 121000 - Todos 130201 - Todos os o Financeiro (Cadigo 250001 - Garantidores (Codigo
LIQUIDA-RCL  |(exceto RPPS) (Codigo 109001) 130101 - Todos os Financeira (Codigo LRF
¢ 220000) 0s Planos) Planos) Todos os Planos) 290001)
Planos) 139901)

04 | 0 280.801.685,30 132.533.214,83 68.085.249,32 31.597.465,10 5.637.234,24 13.444.480 51 5.274.899.29 1.299.735,09 156.889.828,87 179.835.019,21
025 | 1 204.841.769,57 139.159.875,57 68.143.418,82 31.183.580,9 5.642.05048 14.619.895,87 5.274.899.29 2.876.456,24 164.696.721,22 191.577.341.90
06 | 2 309.583.858,04 139.855.674,% 67.548.028,19 31.206.179,34 5.502.754,10 16.108.467,08 5.274.899.29 4.146.080,17 166.831.795,42 205.168.185,02
020 | 3 325.063.0509 140.554.953,32 67.332.952,75 31.000471,29 5.574.946,56 17.302.54375 5.274.899.9 5.518.823.40 168.707.342,93 220.861.799, %4
08 | 4 341.316.20349 141.257.728,09 66.076.420,54 31.518.337,39 5.470.909,84 17.475.569,19 5.274.899.29 5.026.120,37 169.479.106.41 236.776.407,05
9 | 5 358.382.013,67 141.964.016,73 65.076.319,62 31.786.997,72 5.388.104,78 17.650.324,88 5.274.899.29 4.759.022,74 170.277.345,68 253.208.506,66
00 | 6 376.301.114,35 142.673.836,81 63.692.500,88 32.386.968,78 5.213.529,15 17.826.828,13 - (1.166.503,24) 166.940.697,33 264.525.182,80
203 7 395.116.170,07 143.387.206,00 62.606.931,22 32.564.873,78 5.183.647,56 18.005.096,41 (1.359.803,17) 167.936.753,14 216.206471,14
02 | 8 41487197857 144.104.142,03 50.608.196,02 34.496.974.97 4.935.362,17 18.185.447,37 (3.569.106,58) 170.793.758,15 286.254.343,58
08 | 9 4365.615.571,50 144.824.662,74 56.263.21240 34.856.734,13 4.84.001,98 18.366.998,85 (3.979.241,03) 171.994.904,57 296.387.441,69
04 [ 10 457.396.356,38 145.548.786,05 56.724.304,12 35.317.243,38 4.696.585,42 18.550.668,83 (4.518.943,25) 173.314.983,55 306.480.399,31
0% | 1 480.266.174.19 146.276.529.98 55.017.813.33 35.801.585,06 4.555.20361 18.736.175,52 (5.110.330.4) 174.678.329,36 316.479.552,75
0% | 12 504.279.482.90 147.007.912,63 53.476.159,88 36.098.835,04 442164978 18.923.537,28 (5.491.855,43) 175.850.955,13 326.590.139.27
02 | B 529.493.457,05 147.742.952,20 5141981233 36.771.140,60 4.251.3%0,98 19.112.772,65 (6.322.345,33) 17743546116 336.368.687,81
208 | 1 555.968.129.90 148.481.666,% 47.266.834,60 30.311.846,69 3.913.538,12 19.303.900,38 (9.310.851,61) 181.009.957,06 343.640.812,51
209 [ 15 583.766.536,40 149.224.075,29 44.603.554,13 40.384.939.41 3.603.021.27 19.496.939,38 (10.629.707,29) 183.043.749.24 349.952.597,27
20400 | 16 612.954.863,22 149.970.195,67 40.662.858,16 4251106351 3.366.750,63 19.691.908,78 (13.238.570,84) 186.267.425,92 353.966.689.48
w07 643.602.606,38 150.720.046,65 36.550.556,93 44.715.346 52 3.026.265,65 19.888.827,86 (15.894.13049) 180.529.270,64 355.523.116,78
02 | 18 675.782.736,70 151.473.646,88 33.009.26940 46.304.24349 2.733.058,71 20.087.716,14 (17.886.707,58) 192.181.129.31 355.163.698,86
048 | 19 709.571.873,53 152.231.015,11 28.408.738,19 48.937.233,76 2.352.149.89 20.288.593,30 (20.949.545,75) 195.821.304,06 3172372346
24 | 0 745.050.467,21 152.992.170,19 26.863.620,71 48.497.70732 22042195 204914794 (20.615.931,58) 196.323.800,27 UBHTTTIH
046 | 2 762.302.990,57 153.757.131,04 25.488.298,74 4187138147 2110.34713 20.696.394,03 (20.071.544.42) 196.635.416,62 345.554.702,15
06 | 2 821.418.44010 154.525.916,70 22.640.204.21 48.574.093,19 1.874541,74 20.903.357.97 (21.057.946,25) 198.361.762,66 341.532.602,71
M7 | B 862.489.047,10 155.208.546,28 18.943.013,17 50.039.13140 1.568.419,06 2.112.39155 (2.922.21949) 200.901.636,37 335.447.880,54
08 | M 905.613.499.46 156.075.039,01 16.848.810,81 49.900.18,72 1.395.026,00 21.30351546 (22.968.21591) 201.761.796,38 329.017.24514
0409 | % 950.804.174,43 156.855.414,21 13.626.954,64 50.780.886,79 1.128.266,93 21.536.750,62 (24.183.723,18) 203.704.154.94 321.054.012,15
00 | % 998.438.883,15 157.630.691,28 10.994.178,93 51.070.568 44 910.281,78 2075211812 (24.729.250,72) 205.031.34389 312.152.785,19
0 | 27 1.048.360.827,31 158.427.889,73 9.268.715,97 50.427.371,58 76741913 21.989.639,31 (24.219.650,21) 205.384.598,39 303.322.267,29
02 | B 1.100.778.868,67 159.220.029,18 7.541.325,18 49.751.998,31 624.893,65 - (45.865.718,23) 205.710.641,06 272.410.336,84
08 | 2 1.156.817.812,11 160.016.129,33 6.126.787.22 48.747.084,36 507.217,19 (45.173.668,66) 205.697.075,78 240.666.497,78
204 [ 30 1.213.608.702.71 160.816.209.97 4.516.289,61 47.919438,10 373.933,89 (44.684.717,61) 205.874.861,48 207.846.638,51
209 | 3 1.274.289.137,85 161.620.291,02 3455.32818 46.531.455,64 286.089,79 (43.562.375,81) 205.468.756,62 174.531.101,98
0% | 3 1.338.003.504,74 162.428.392.48 2.703.758,59 44.845.411,01 223.862,30 (42.099.900,76) 204.752.155,54 141.035.584,55
057 | 3B 1404.903.77448 163.240.5%4,44 208057371 43.030.818,86 172.264,66 (40.491.573,96) 203.904.373,05 107.497.064,91
2098 | M 1475.148.963.20 164.056.737,11 1.635.164,03 41.051.037,00 135.386,19 (38.693.531,33) 202.885.654,64 74.103.138,88
209 | 3% 1.548.906.411,36 164.877.020,80 1.067.946,27 30.187.361,27 88.422.43 (37.028.019,59) 201.993.462,82 40.728.404,04|

Tabela — Analise da Viabilidade do Plano de Amortizacao

Resultado Financeiro

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038

Impacto da Rel:ignici)t:om
Despesa .

puotalde | (Parégrao

RCL unico do art.
0 55,87% 8,91%
1 55,86% 8,89%
2 53,89% 5,05%
3 51,90% 1,17%
4 49,65% -3,21%
5 47,51% -7,38%
6 44,36% -13,52%
7 42,50% -17,15%
8 41,17% -19,75%
9 39,48% -23,03%
10 37,89% -26,14%
11 36,37% -29,10%
12 34,87% -32,02%
13 33,51% -34,68%
14 32,56% -36,53%
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2039 15 31,36% -38,88% 1,84%
2040 16 30,39% -40,76% 1,15%
2041 17 29,45% -42,60% 0,44%
2042 18 28,44% -44,56% -0,10%
2043 19 27,60% -46,20% -0,97%
2044 20 26,35% -48,63% -0,93%
2045 21 25,14% -51,00% -0,83%
2046 22 24,15% -52,93% -1,16%
2047 23 23,29% -54,59% -1,78%
2048 24 22,28% -56,57% -1,92%
2049 25 21,42% -58,24% -2,42%
2050 26 20,54% -59,97% -2,77%
2051 27 19,59% -61,81% -2,83%
2052 28 18,69% -63,57% -10,19%
2053 29 17,80% -65,31% -11,65%
2054 30 16,96% -66,93% -13,64%
2055 31 16,12% -68,57% -16,03%
2056 32 15,30% -70,17% -19,19%
2057 33 14,51% -71,71% -23,78%
2058 34 13,75% -73,19% -31,06%
2059 35 13,04% -74,58% -45,04%
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ANEXO 8 — OFICIO COM ALTERAGAO DA TAXA ATUARIAL

| Oficio n® 1 1272024

Preeado Senhor:

SANTAFEPREY ™stmro musces. o prevogcia socn

Eetdneis Terlitles de Tnare Fo da fal - 5P
CHIDANDD DO FUTURD DOS SERVIDORES MUNICIPALS

Sondn Fé do Sul, 09 de dezembro de 2024,

Servimo-nos do presen o pam informar que apds @ sprescntsgino
| da Texa de Juros Purdmemo paro 2025, de 4,78%, o SANTAFEPREY - Inssinto Municipal de
Previdincie Social do Municipie de Santa Fé do Sul opiou pela viilizaglo do § 4° do An. 39 da

imvestimenios:

Portaria 0" 1,467, de 2 do junho de 2022, onde 3 cadn ano em que o rentabilidade da caieira de
investimentos superur os juros reais da meta atuarial nos altimos 5 (cinco) anos, poderd ser acrescida
em 0,15 {quinge cenddiimos). Considerando que a mein stuarial fol stingids no exercicio de 2023,
teremmos wmn gcrdscirman de 0] 5% (Chainee centlsinos), sendo o Taxa de Juros Parkmetro o ser utilizada
de 4.93%, (Quatre virguls nevesta ¢ trés por cento) pors Avaliagio Atoarial exercieio 2005
Abaixo o wmbels com o8 dados apurados junio s dres de

10,59% 848
10.76% 5,80
165,08
10.91%
049

EC2G ASSESSORIA E CONSULTORIA LTDA
At Eduardo Percira dos Santos — Socio-Diretor
Mairipord — SP.
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ANEXO 9 - TABUAS EM GERAL

"BRASIL: TABUA DE
MORTALIDADE IBGE

"BRASIL: TABUA DE

MORTALIDADE IBGE

zogié:)g%:%;gm EXTI%I(\)IE?)I:ADA ALVARO VINDAS
ACIMA DE 80 ANOS - PARA AS IDADES
MULHERES. Acmﬁg;:ﬂ;‘_"os -
0 0,01142 0,01347 0,00000
1 0,00073 0,00080 0,00000
2 0,00057 0,00064 0,00000
3 0,00045 0,00051 0,00000
4 0,00036 0,00041 0,00000
5 0,00029 0,00034 0,00000
6 0,00025 0,00028 0,00000
7 0,00022 0,00025 0,00000
8 0,00020 0,00022 0,00000
9 0,00019 0,00021 0,00000
10 0,00019 0,00021 0,00000
11 0,00020 0,00024 0,00000
12 0,00022 0,00028 0,00000
13 0,00025 0,00037 0,00000
14 0,00028 0,00050 0,00000
15 0,00032 0,00071 0,00059
16 0,00036 0,00101 0,00058
17 0,00041 0,00136 0,00058
18 0,00045 0,00172 0,00058
19 0,00049 0,00201 0,00058
20 0,00052 0,00220 0,00057
21 0,00055 0,00229 0,00057
22 0,00057 0,00233 0,00057
23 0,00060 0,00236 0,00057
24 0,00062 0,00239 0,00057
25 0,00065 0,00244 0,00057
26 0,00069 0,00248 0,00057
27 0,00072 0,00252 0,00058
28 0,00076 0,00253 0,00058
29 0,00079 0,00253 0,00059
30 0,00083 0,00252 0,00059
31 0,00087 0,00251 0,00060
32 0,00091 0,00251 0,00061
33 0,00096 0,00253 0,00063
34 0,00102 0,00257 0,00065
35 0,00108 0,00265 0,00067
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36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77

0,00116
0,00124
0,00134
0,00145
0,00157
0,00170
0,00183
0,00197
0,00211
0,00226
0,00241
0,00258
0,00277
0,00299
0,00322
0,00349
0,00378
0,00409
0,00442
0,00478
0,00515
0,00556
0,00600
0,00649
0,00704
0,00767
0,00841
0,00927
0,01023
0,01127
0,01233
0,01335
0,01432
0,01527
0,01627
0,01746
0,01898
0,02096
0,02350
0,02657
0,03012
0,03400

0,00274
0,00286
0,00300
0,00315
0,00332
0,00350
0,00369
0,00389
0,00411
0,00434
0,00460
0,00490
0,00524
0,00562
0,00605
0,00653
0,00707
0,00764
0,00826
0,00891
0,00959
0,01029
0,01103
0,01182
0,01269
0,01369
0,01485
0,01620
0,01772
0,01937
0,02107
0,02272
0,02428
0,02578
0,02729
0,02900
0,03107
0,03362
0,03674
0,04035
0,04436
0,04861

0,00070
0,00074
0,00078
0,00082
0,00087
0,00092
0,00099
0,00105
0,00112
0,00120
0,00129
0,00139
0,00151
0,00163
0,00178
0,00194
0,00213
0,00234
0,00260
0,00290
0,00326
0,00371
0,00425
0,00491
0,00572
0,00671
0,00790
0,00933
0,01107
0,01317
0,01568
0,01865
0,02220
0,02641
0,03143
0,03741
0,04451
0,05297
0,06303
0,07501
0,08926
0,10622
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78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112

0,03810
0,04243
0,04710
0,05248
0,05891
0,06668
0,07589
0,08613
0,09674
0,10687
0,11582
0,12362
0,12964
0,13646
0,14423
0,15313
0,16340
0,17535
0,18940
0,20609
0,22615
0,25062
0,28096
0,31930
0,36873
0,43387
0,52114
0,63776
0,78338
0,92415
0,99207
0,99993
1,00000
1,00000
1,00000

0,05298
0,05757
0,06258
0,06842
0,07550
0,08405
0,09406
0,10498
0,11597
0,12609
0,13464
0,14175
0,14975
0,15897
0,16968
0,18222
0,19704
0,21477
0,23625
0,26265
0,29567
0,33778
0,39261
0,46548
0,56346
0,69256
0,84330
0,96205
0,99819
1,00000
1,00000
1,00000
1,00000
1,00000
1,00000

0,12641
0,15042
0,17900
0,21301
0,25349
0,30165
0,35896
0,42716
0,50833
0,60491
0,71984
0,85661
1,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
0,00000
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ANEXO 10 — CONCEITOS E DEFINIGOES

aliquota de contribuicdo normal: percentual de contribuicdo, instituido em lei do ente
federativo, definido, anualmente, para cobertura do custo normal e cujos valores sao destinados
a constituicdo de reservas com a finalidade de prover o pagamento de beneficios;

aliquota de contribuicao suplementar: percentual de contribuicao, estabelecido em lei do
ente federativo, para cobertura do custo suplementar e equacionamento do déficit atuarial;

analise de sensibilidade: método que busca mensurar o efeito de uma hipotese ou premissa
no resultado final de um estudo ou avaliacao atuarial;

ativos garantidores dos compromissos do plano de beneficios: somatdrio dos recursos
provenientes das contribuicdes, das disponibilidades decorrentes das receitas correntes e de
capital e demais ingressos financeiros auferidos pelo RPPS, e dos bens, direitos, ativos
financeiros e ativos de qualquer natureza vinculados, por lei, ao regime, destacados como
investimentos, conforme normas contabeis aplicAveis ao setor publico, excluidos os recursos
relativos ao financiamento das despesas administrativas do regime e aqueles vinculados aos
fundos para oscilagdo de riscos e os valores das provisdes para pagamento dos beneficios
avaliados em regime de reparticao de capitais de cobertura;

atuario: profissional técnico especializado, bacharel em Ciéncias Atuariais e legalmente
habilitado para o exercicio da profissdo nos termos do Decreto-lei n°® 806, de 04 de setembro de
1969;

auditoria atuarial: exame dos aspectos atuariais do plano de beneficios do RPPS realizado por
atuario ou empresa de consultoria atuarial certificada com o objetivo de verificar e avaliar a
coeréncia e a consisténcia da base cadastral, das bases técnicas adotadas, da adequagao do
plano de custeio, dos montantes estimados para as provisdes (reservas) matematicas e fundos
de natureza atuarial, bem como de demais aspectos que possam comprometer a liquidez e
solvéncia do plano de beneficios;

avaliacdo atuarial: documento elaborado por atuario, em conformidade com as bases
técnicas estabelecidas para o plano de beneficios do RPPS, que caracteriza a massa de
segurados e beneficiarios e a base cadastral utilizada, discrimina os encargos, estima os
recursos necessarios e as aliquotas de contribuicdo normal e suplementar do plano de custeio
de equilibrio para todos os beneficios do plano, que apresenta os montantes dos fundos de
natureza atuarial, das reservas técnicas e provisdes matematicas a contabilizar, o fluxo atuarial
e as projecoes atuariais exigidas pela legislagdo pertinente e que contem parecer atuarial
conclusivo relativo a solvéncia e liquidez do plano de beneficios;

bases técnicas: premissas, pressupostos, hipéteses e parametros biométricos, demograficos,
econdmicos e financeiros utilizados e adotados no plano de beneficios pelo atuario, com a
concordancia dos representantes do RPPS, adequados e aderentes as caracteristicas da massa
de segurados e beneficiarios do RPPS e ao seu regramento, compreendo, também, os regimes
financeiros adotados para o financiamento dos beneficios, as tabuas biométricas utilizadas, bem
como fatores e taxas utilizados para a estimacgao de receitas e encargos;
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custo normal: o valor correspondente as necessidades de custeio do plano de beneficios do
RPPS, atuarialmente calculadas, conforme os regimes financeiros adotados, referentes a
periodos compreendidos entre a data da avaliacao e a data de inicio dos beneficios;

custo suplementar: o valor correspondente as necessidades de custeio, atuarialmente
calculadas, destinado a cobertura do tempo de servico passado, ao equacionamento de Déficit
gerados pela auséncia ou insuficiéncia de aliquotas de contribuicdo, inadequacao das bases
técnicas ou outras causas que ocasionaram a insuficiéncia de ativos garantidores necessarios a
cobertura das provisdes matematicas previdenciarias;

data focal da avaliacao atuarial: data na qual foram posicionados, a valor presente, os
encargos, as contribuicoes e aportes relativos ao plano de beneficios, bem como os ativos
garantidores, e na qual foram apurados o resultado e a situagao atuarial do plano, sendo que
nas avaliacdes atuariais anuais, a data focal é a data do Ultimo dia do ano civil, 31 de
dezembro;

déficit atuarial: resultado negativo apurado por meio do confronto entre o somatdrio dos
ativos garantidores dos compromissos do plano de beneficios e os valores atuais do fluxo de
contribuicdes futuras, do fluxo dos valores liquidos da compensacao financeira a receber e dos
parcelamentos vigentes a receber, menos o somatdrio dos valores atuais dos fluxos futuros de
pagamento dos beneficios do plano de beneficios;

Déficit financeiro: valor da insuficiéncia financeira, periodo a periodo, apurada por meio do
confronto entre o fluxo das receitas e o fluxo das despesas do RPPS em cada exercicio
financeiro;

Demonstrativo de Resultado da Avaliacao Atuarial - DRAA: documento exclusivo de
cada RPPS, que demonstra, as caracteristicas gerais do plano de beneficios, da massa segurada
pelo plano e os principais resultados da avaliagdao atuarial, elaborado conforme definido pelo
DEPARTAMENTO DOS REGIMES DE PREVIDENCIA NO SERVICO PUBLICO - DRPPS do
Ministério do Trabalho e Previdéncia - MTP;

duracao do passivo: a média ponderada dos prazos dos fluxos de pagamentos de beneficios
de cada plano, liquidos de contribuicOes incidentes sobre esses pagamentos;

equacionamento de Déficit atuarial: decisdo do ente federativo quanto as formas, prazos,
valores e condicoes em que se dard o completo reequilibrio dos planos de custeio e de
beneficios do RPPS, observadas as normas legais e regulamentares;

equilibrio atuarial: garantia de equivaléncia, a valor presente, entre o fluxo das receitas
estimadas e das obrigacOes projetadas, ambas estimadas e projetadas atuarialmente, até a
extingdo da massa de segurados a que se refere; expressao utilizada para denotar a igualdade
entre o total dos recursos garantidores do plano de beneficios do RPPS, acrescido das
contribuigdes futuras e direitos, e o total de compromissos atuais e futuros do regime;

equilibrio financeiro: garantia de equivaléncia entre as receitas auferidas e as obrigacdes do
RPPS em cada exercicio financeiro;

Estrutura a Termo de Taxa de Juros Média - ETTJM: a média das Estruturas a Termo de
Taxa de Juros didrias embasadas nos titulos publicos federais indexados ao Indice de Preco ao
Consumidor Amplo - IPCA;
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evento gerador do beneficio: evento que gera o direito e torna o segurado ativo do RPPS,
ou o seu dependente, e o segurado inativo elegiveis ao beneficio;

Fundo em Capitalizacao: fundo especial, instituido nos termos da Lei n® 4.320, de 17 de
marco de 1964, com a finalidade de acumulacdo de recursos para pagamento dos
compromissos definidos no plano de beneficios do RPPS, no qual, pelo menos, as
aposentadorias programadas e as pensoes por morte decorrentes dessas aposentadorias sao
estruturadas sob o regime financeiro de capitalizacao;

Fundo em Reparticao: fundo especial, instituido nos termos da Lei n°® 4.320, de 1964, em
caso de segregacao da massa, em que as contribuicdes a serem pagas pelo ente federativo,
pelos segurados e beneficiarios filiados ao RPPS sao fixadas sem objetivo de acumulacdo de
recursos, sendo as insuficiéncias aportadas pelo ente federativo, admitida a constituicdo de
fundo para oscilacao de riscos;

fluxo atuarial: discriminacdao dos fluxos de recursos, direitos, receitas e encargos do plano de
beneficios do RPPS, beneficio a beneficio, periodo a periodo, que se trazidos a valor presente
pela taxa atuarial de juros adotada no plano, convergem para os resultados do Valor Atual dos
Beneficios Futuros e do Valor Atual das Contribuicdes Futuras que deram origem aos montantes
dos fundos de natureza atuarial, as provisdes matematicas (reservas) a contabilizar e ao
eventual Déficit ou superavit apurados da Avaliagao Atuarial;

fundo para oscilacao de riscos: valor destinado a cobertura de riscos decorrentes de desvios
das hipoteses adotadas na avaliacdo atuarial ou com o objetivo de anti-selecdo de riscos, cuja
finalidade é manter nivel de estabilidade do plano de custeio do RPPS e garantir sua solvéncia;

ganhos e perdas atuariais: demonstrativo sobre o ajuste entre a realidade e a expectativa que
se tinha quando da formulagao do plano de custeio, acerca do comportamento das hipdteses ou
premissas atuariais;

método de financiamento atuarial: metodologia adotada pelo atuario para estabelecer o
nivel de constituicdo das provisdes necessarias a cobertura dos beneficios estruturados no
regime financeiro de capitalizagdo, em face das caracteristicas biométricas, demograficas,
econdmicas e financeiras dos segurados do RPPS;

Nota Técnica Atuarial - NTA: documento técnico elaborado por atudrio e exclusivo de cada
RPPS, que contém todas as formulacOes e expressdes de calculo utilizadas nas avaliagbes
atuariais do regime, relativas as aliquotas de contribuicao e encargos do plano de beneficios, as
provisdes (reservas) matematicas previdenciarias e aos fundos de natureza atuarial, em
conformidade com as bases técnicas aderentes a massa de segurados e beneficiarios do RPPS,
bem como descreve, de forma clara e precisa, as caracteristicas gerais dos beneficios, as bases
técnicas adotadas e metodologias utilizadas nas formulacgoes;

Provisao Matematica de Beneficios a Conceder: corresponde ao valor presente dos
encargos (compromissos) com um determinado beneficio ndao concedido, liquidos das
contribuicdes futuras e aportes futuros, ambos também a valor presente;

Provisao Matematica de Beneficios Concedidos: corresponde ao valor presente dos
encargos (compromissos) com um determinado beneficio ja concedido, liquidos das
contribuicOes futuras e aportes futuros, ambos também a valor presente;

passivo atuarial: é o valor presente, atuarialmente calculado, dos beneficios referentes aos

servidores, dado determinado método de financiamento do plano de beneficios;
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parecer atuarial: documento emitido por atudrio que apresenta de forma conclusiva a
situacdo financeira e atuarial do plano de beneficios, no que se refere a sua liquidez de curto
prazo e solvéncia, que certifica a adequacao da base cadastral e das bases técnicas utilizadas na
avaliacao atuarial, a regularidade ou ndo do repasse de contribuicdes ao RPPS e a observancia
do plano de custeio vigente, a discrepancia ou ndao entre o plano de custeio vigente e o plano
de custeio de equilibrio estabelecido na Ultima avaliacdo atuarial e aponta medidas para a busca
e manutencado do equilibrio financeiro e atuarial;

plano de beneficios: o conjunto de beneficios de natureza previdencidria oferecidos aos
segurados do RPPS, segundo as regras constitucionais e legais, limitado as aposentadorias e
pensoes por morte;

plano de custeio de equilibrio: conjunto de aliquotas normais e suplementares e de aportes,
discriminadas por beneficio, para financiamento do plano de beneficios e dos custos com a sua
administracdo, necessarios para se garantir o equilibrio financeiro e atuarial do plano de
beneficios, proposto na avaliacao atuarial;

plano de custeio vigente: conjunto de aliquotas normais e suplementares e de aportes para
financiamento do plano de beneficios e dos custos com a administracao desse plano,
estabelecido em lei pelo ente federativo e vigente na posicao da avaliagao atuarial;

projecoes atuariais: compreendem as projecoes de todas as receitas e despesas do RPPS,
considerando o fluxo atuarial dos beneficios calculados pelo regime financeiro de capitalizacao,
os beneficios calculados por capitais de cobertura e os beneficios calculados por reparticao
simples, em caso de Fundo em Reparticao e beneficios mantidos pelo Tesouro e taxa de
administracao;

Relatodrio da Avaliacao Atuarial: documento elaborado por atuario legalmente habilitado que
apresenta os resultados do estudo técnico desenvolvido, baseado na NTA e demais bases
técnicas, com o objetivo principal de estabelecer, de forma suficiente e adequada, os recursos
necessarios para a garantia do equilibrio financeiro e atuarial do plano de previdéncia;

Relatorio de Analise das Hipoteses: instrumento de responsabilidade da unidade gestora do
RPPS, elaborado por atuario legalmente responsavel, pelo qual demonstra-se a adequacao e
aderéncia das bases técnicas adotadas na avaliacdo atuarial do regime proprio as caracteristicas
da massa de beneficiarios do regime e aos parametros gerais estabelecidos neste Anexo;

regime financeiro de capitalizagao: regime no qual o valor atual de todo o fluxo de
contribuicdes normais e suplementares futuras acrescido ao patrimonio do plano € igual ao valor
atual de todo o fluxo de pagamento de beneficios futuros, fluxo este considerado até sua
extingdo e para todos os beneficios cujo evento gerador venha a ocorrer no periodo futuro dos
fluxos, requerendo o regime, pelo menos, a constituicao:

a) de provisdo matematica de beneficios a conceder até a data prevista para inicio do beneficio,
apurada de acordo com o método de financiamento estabelecido; e

b) de provisdo matematica de beneficios concedidos para cada beneficio do plano a partir da
data de sua concessao;

regime financeiro de reparticao de capitais de cobertura: regime no qual o valor atual
de todo o fluxo de contribuicdes normais futuras de um Unico periodo é igual ao valor atual de
todo o fluxo de pagamento de beneficios futuros, considerado até sua extincdo, para os

beneficios cujo evento gerador venha a ocorrer naquele Unico periodo, requerendo o regime, no
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minimo, a constituicdo de provisao matematica de beneficios concedidos para cada beneficio a
partir da data de concessao do mesmo;

regime financeiro de reparticao simples: regime em que o valor atual do fluxo de
contribuicdes normais futuras de um Unico exercicio é igual ao valor atual de todo o fluxo de
beneficios futuros cujo pagamento venha a ocorrer nesse mesmo exercicio;

resultado atuarial: resultado apurado por meio do confronto entre o somatorio dos ativos
garantidores dos compromissos do plano de beneficios com os valores atuais do fluxo de
contribuicdes futuras, do fluxo dos valores liquidos da compensacao financeira a receber, menos
0 somatorio dos valores atuais dos fluxos futuros de pagamento dos beneficios do plano de
beneficios, sendo superavitario, caso as receitas superem as despesas, e, Déficitario, em caso
contrario;

segregacao da massa: a separacao dos segurados do plano de beneficios do RPPS em grupos
distintos que integrardao o Fundo em Capitalizacdao e o Fundo em Reparticao;

servico passado: parcela do passivo atuarial do segurado correspondente ao periodo anterior
a seu ingresso no RPPS do ente, para a qual ndo exista compensacao financeira integral, e, para
os beneficiarios, a parcela do passivo atuarial relativa ao periodo anterior a assuncao pelo
regime proprio e para o qual ndo houve contribuicao para custear esses beneficios;

sobrevida média dos beneficiarios: representa a sobrevida média da tabua de mortalidade
na data da avaliacdo atuarial e expresso em anos dos aposentados e pensionistas vitalicios e da
duracdo do tempo do beneficio das pensdes temporarias;

superavit atuarial: resultado positivo apurado por meio do confronto entre o somatdrio dos
ativos garantidores dos compromissos do plano de beneficios com os valores atuais do fluxo de
contribuicOes futuras, do fluxo dos valores liquidos da compensacao financeira a receber, menos
0 somatorio dos valores atuais dos fluxos futuros de pagamento dos beneficios do plano de
beneficios;

tabuas biométricas: instrumentos demograficos estatisticos utilizados nas bases técnicas da
avaliacdo atuarial que estimam as probabilidades de ocorréncia de eventos relacionados de
determinado grupo de pessoas, como sobrevivéncia, mortalidade, invalidez e morbidade;

taxa atuarial de juros: é a taxa anual utilizada no calculo dos direitos e compromissos do
plano de beneficios a valor presente, sem utilizagao do indice oficial de inflacdo de referéncia do
plano de beneficios;

taxa de juros parametro: aquela cujo ponto da Estrutura a Termo de Taxa de Juros Média -
ETTJ, divulgado anualmente no Anexo VII desta Portaria, seja 0 mais préximo a duracao do
passivo do respectivo plano de beneficios;

Valor Atual das Contribuicdoes Futuras - VACF: valor presente atuarial do fluxo das futuras
contribuicdes de um plano de beneficios, considerando as bases técnicas indicadas na NTA e os
preceitos da Ciéncia Atuarial;

Valor Atual dos Beneficios Futuros - VABF: valor presente atuarial do fluxo de futuros
pagamentos de beneficios de um plano de beneficios, considerados as bases técnicas indicadas
na NTA e os preceitos da Ciéncia Atuarial;

viabilidade financeira: capacidade de o ente federativo dispor de recursos financeiros
suficientes para honrar os compromissos previstos no plano de beneficios do RPPS;
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viabilidade fiscal: capacidade de cumprimento dos limites fiscais previstos na Lei
Complementar n° 101, de 04 de maio de 2000; e

viabilidade orcamentaria: capacidade de o ente federativo consignar receitas e fixar
despesas, em seu orgamento anual, suficientes para honrar os compromissos com o RPPS.

Aliquotas ou contribuigdes normais estdo compreendidas as aliquotas ou contribuigbes
normais do ente, dos segurados e beneficiarios; e

As aliquotas ou contribuicoes suplementares estao compreendidas as aliquotas ou
contribuicdes suplementares do ente.
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