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Prefeitura de Jacarei
Gabinete do Prefeito

Ao Excelentíssimo Senhor

Abner Rodrigues de Moraes Rosa

D.D.  Presidente da Câmara Municipal de Jacareí / SP

Excelentíssimo Senhor Presidente,
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Jacareí, 09 de outubro de 2024.

Encaminho, em anexo, o Projeto de Lei n° 22/2024,  para apreciação dos

Senhores Vereadores.

Pro']e+o de Le.i n° 2212024 ­ "Autoriza o Executivo  Municipal a desafetar

área da classe de bens de uso especial e incorporar à classe de bens de uso dominical

e a respectiva dação em pagamento".

Sendo o que nos compete para o momento, aproveitamos a oportunidade

para renovar os votos de estima e consideração.

Respeitosamente,
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E SANTANA

Prefeito do Município de Jacarei

Praça dos Três Poderes, 73 ­2° andar­ Centro ­ Jacareí­SP

Telefone:  (12) 3955­9111  ­Fax:  (12) 3961­1092 ­gabinete@acarei.sp.gov.br
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PROJETO DE  LEI  N° 22,  DE 05  DE OUTUBRO  DE 2024.
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Autoriza   o   Executivo   Municipal   a   desafetar   área   da

classe de bens de uso especial e  incorporar à classe de

bens    de    uso    dominical    e    a    respectiva    dação    em

pagamento.

0 PREFEITO  DO MUNIcipIO  DE JACAREl,  no uso de suas atribuições, faz

saber que a Câmara  Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a segujnte Lei.

Art.   1°  Fica  o  Executivo  Municipal  autorizado  a  desafetar,  transferindo  da

classe de  bens de  uso especial  para a  classe de  bens dominicais,  as seguintes áreas de

propriedade   do   Município   de   Jacareí,   com   valor   total   avalíados   em   R$   698.510,65

(seiscentos  e  noventa  e  oito  mil  e  quinhentos  e  dez  reais  e  sessenta  e  cinco  centavos),

com as seguintes descrições:

1  ­  Área  1 :

Cadastro Municipal  n° 44114­31­12­0897­00­000

Matricula  n° 56.567

Proprietário:  Município de Jacareí

Descrição:

"Um  terreno  urbano  designado  como  Parte  "C"  da  Chácara  n°  11,  Quadra  "S",

do  loteamento  denominado  "JARDIM  CALIFÓNIA",  com  frente  para  uma  RUA  PROJETADA,

lado direito de quem da Rua Santa Cruz se dirige à  Rua lrajá,  de formato irregular,  com a área

de  296,262  m2,  desmembrado  do  imóvel  matriculado  sob  n°  38.611,  distante  100,108  metros

da  confluência  da  referida  Rua  Projetada  com  a  Rua  Santa  Cruz,  que  assim  se  descreve:

inicia­se  no  vértice  A16  localizado  na  divisa  com  a  chácara  n°  12,  distante  38,214  metros  do

canto  de  divisa  com  as  chácaras  n°s.  08  e  12  da  mesma  quadra;  do  referido  vértice  segue

com  azimute  de  53°04'52"  numa  distância  de  23,552  metros,  até  o  vértice A15,  confrontando

com  a  parte "C" da  chácara  n°  12  (matricula  n° 56.571 );  deflete à  direita e segue com  azimute

de  111°12'12"  numa  distância  de  9,28  metros,  até  o  vértice  20;  deflete  à  direita  e  segue  com

azimute  de  201°39'12"  numa  distância  de  18,87  metros  até  o vértice  19,  confrontando  nestas

Praça  dos Três  Poderes,  73 ­29  andar ­Centro ­Jacarei' ­SP

Telefone:  (12)  3955­9111 ­Fax:  (12)  3961­1092  ­gabinete@jacarei.sp.gov.br
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duas  extensões  com  a  parte  "D"  da  chácara  n°  11   (matricula  n°  56.569);  deflete  à  direita  e

segue  com  azimute  de  296°13'01"  numa  distância  de  21,60  metros  até  o  vértice  A­16,  inicial,

confrontando  com  a  parte  "8"  da  chácara  n°  11   (matricula  n°  56.566),  encerrando  a  área  de

296,262  metros quadrados."

11  ­Área  2:

Cadastro Municipal  n° 44114­31 ­12­0897­00­000

Matricula  n° 56.571

Proprietário:  Município de Jacareí

Descrição:

"Um  terreno  urbano  designado  como  Parte  "C"  da  Chácara  n°  12,  Quadra  "S",

do  loteamento  denominado  "JARDIM  CALIFÓNIA",  com  frente  para  uma  RUA  PROJETADA,

lado direito de quem da  Rua Santa Cruz se dirige à  Rua  lrajá,  de formato irregular,  com a área

de  552,242  m2,  desmembrado  do  imóvel  matriculado  sob  n°  38.612,  distante  121,708  metros

da  confluência  da  referida  Rua  Projetada  com  a  Rua  Santa  Cruz,  que  assim  se  descreve:

inicia­se   no  vértice  A16   localizado  na  divisa  com  a  chácara   n°   11   da  quadra  "S",   distante

38,214  metros do canto de divisa  dos fundos da chácara  n°  11  da  mesma  quadra;  do  referido

vértice  segue  com  azimute  de  288°13'01"  numa  distância  de  20,902  metros  até  o  ponto  18,

confrontando com  a  Rua  Projetada;  deflete  à  direita e  segue  com  azimute de 21°26'59"  numa

distância   de   21,09   metros   até   o   vértice   17,   deflete   à   direita   e   segue   com   azimute   de

111°12'12"   numa  distância  de  33,22   metros   até   o  vértice  A15,   confrontando   nestas  duas

extensões  com  a  parte  "D"  da  chácara  n°  12  (matricula  n°  56.573);  deflete  à  direita  e  segue

com   azimute   de   233°04'52"   numa   distância   de   23,552   metros   até   o   vértice   A16,   inicial,

confrontando  com  a  parte  "C"  da  chácara  n°  11  (matricula  n°  56.567),  encerrando  a  área  de

552,242 metros quadrados."

Art.  2°  Fica  o  Executivo  Municipal  autorizado  a  realizar  o  pagamento  das

servidões  administrativas,  instituídas  pelos  Decretos  nos 903,  904  e  905,  de 29  de  agosto

de 2023,  realizadas  nas  áreas  de  propriedade do  Colégio Turci  e  Ribeiro  Ltda,  com  valor

total  avaliados  em  R$  635.889,64  (seiscentos  e trinta  e  cinco  mil  e  oitocentos  e  oitenta  e

nove reais e sessenta e quatro centavos),  através da dação em  pagamento com as áreas

descritas no art.1° desta  Lei.
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Art.  3° A diferença  de valor em  favor do  Município  de  Jacareí,  no  montante

de    R$  62.621,01   (sessenta  e  dois  mil  e  seiscentos  e  vinte  e  um  reais  e  um  centavo),

deverão ser restituídos  pelo Colégio Turci e  Ribeiro  Ltda.

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

Gabinete do Prefeito,  04 de outubro de 2024.

lzAIAS JOSÉ DE SANTANA

Prefeito do Município de Jacarei

Praça  dos Três  Poderes,  73  ­29  andar ­Centro  ­Jacareí ­SP

Telefone:  (12)  3955­9111  ­Fax:  (12)  3961­1092  ­gabinete@jacarei.!
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Tenho  a  honra  de  submeter  à  análise  dessa  Egrégia  Casa  Legislativa,  o

presente  Projeto de  Lei,  que autoriza o  Executivo  Municipal  a desafetar área  da classe de

bens de uso especial e incorporar à classe de bens de uso dominical e a  respectiva dação

em pagamento.

0   Projeto  de   Lei  visa  autorizar  o   Poder  Executivo  a  desafetar  área   de

domínio do  Município com  intuito de  permitir a dação em  pagamento  referente a  utilização

por   parte   do    Município   de   área    particular,    através   das    Servidões   Administrativas,

instituídas pelos Decretos nos 903, 904 e 905,  de 29 de agosto de 2023.

No  decorrer  da  realização  das  obras  de  canalização  do  Córrego  Seco  ­

Jardim   Luiza,   se  fez  necessária   a   realização  de   intervenção  em   diversos   imóveis  da

região,  entre eles,  estão os três  imóveis de  propriedade do  Colégio Turci  e  Ribeiro LTDA,

com as matrículas n° 60.597,  n° 83.094 e n° 60.596.

As   áreas   objeto   de   intervenção   também   foram   devidamente   avaliadas,

totalizando  R$  635.889,64  (seiscentos  e  trinta  e  cinco  mil  e  oitocentos  e  oitenta  e  nove

reais e sessenta e quatro centavos).

As   indenizações   em   regra   são   adimplidas   em   pecúnia,   entretanto   os

representantes     do     Colégio,     proprietários     dos     imóveis     objeto     de     intervenção,

demonstraram  interesse  em  outra  forma  de  extinção  da  obrigação,  que  seria  através  da

dação  em  pagamento,  se  utilizando  de  dois  imóveis  correspondentes  as  matriculas  n°

56.567  e  n°  56.571,  que  são  de  propriedade  do  Município  de  Jacareí,  avaliadas  em  R$

698.510,65  (seiscentos  e  noventa  e  oito  mil  e  quinhentos  e  dez  reais  e  sessenta  e  cinco

centavos).

Salienta­se que,  a dação em  pagamento é  um  acordo  convencionado entre

o  credor e  devedor,  onde  o  credor  pode  consentir em  receber  prestação  diversa  da  que

lhe é devida,  com  previsão  no Código Civil.
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Sendo assim,  com anuência da  parte credora e com  respeito ao princípio da

eficiência,  que  exige  que  a  Administração  Pública  seja  organizada  considerando  atenção

aos  padrões  de  gestão,  sem  que  se  cause  uma  excessiva  burocratização,   buscando

lograr os melhores resultados possíveis na prestação de serviços,  a dação em pagamento

se torna a melhor opção para a atual situação.

Destaca­se  que  o  presente  Projeto  está  em  consonância  com  a  Agenda

2030,  atingindo o seguinte Objetivo de Desenvolvimento Sustentável:

Ressalta­se  que  este  Projeto  de  Lei  possui  sólido  escopo  legal,  conforme

dispõe o  art.  60 e os  incisos  1  e  111  do  art.  61,  da  Lei  Orgânica  Municipal,  e o  inciso  1  do art.

30 da Constituição  Federal.

Justificado   nestes   termos,    a   fim   de   que   a    proposta    possa    alcançar

plenamente   os   seus   objetivos,   encaminhamos   o   Projeto   de   Lei   para   apreciação   e

aprovação dessa Casa Legislativa.

Gabinete do Prefeito,  05 de outubro de 2024.

c=+í>­~r­­`.
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Prefeito do Município de Jacareí

Praça  dos Três  Poderes,  73  ­29  andar ~  Centro ­Jacarei' ­SP

Telefone:  (12)  3955­9111  ~  Fax:  (12)  3961~1092  ­gabinete@jacarei.sp.gov.br
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LAUD0 DE AVALIAÇÃO

DE IMÓVEL URBANO

lnscrição lmobiliária: 4414.31.12.0897
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1.   Introdução

0 presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de compra e venda

para indenização de uma faixa de servidão para obras de canalização do Córrego Seco.

Entende­se   por  valor  de   mercado  a   quantia   mais   provável   pela   qual   se  negocia

voluntariamente  e  conscientemente  um  bem,  numa  data  de  referência,  dentro  das  condições

do mercado vigente, confome NBR 14.653­1/2001.

Este  laudo  foi  solicitado  por  meio  do  processo  32/2023  registrado  na  procuradoria

judicial, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

0   presente   laudo   não   tem   por   escopo   a   análise   dominial,   a   investigação   ou

confirmação da titularidade dos imóveis ou eventuais ônus e gravames, bem como a realização

de medições físicas in loco para obtenção ou para a conferência de suas dimensões.

2.   Parâmetros aplicados no Laudo

Neste    laudo    foram    seguidos    os    parâmetros    contidos    nas    seguintes    normas

internacionais:

�     lvs (lnternational Valuation Standards)  103/2017 ­RELATÓRIO;  especifica conteúdo e

formatação de um Laudo de Avaliação de lmóvel;

�     lvs  (lnternational  Valuation  Standards)  104/2017  ­bases  de  valor,   pressupostos  e

pressupostos especiais.

E as seguintes normas nacionais:

�     ABNT NBR 14.653­1/2001  ­Avaliação de Bens,  Parte  1:  Procedimentos Gerais;

�     ABNT NBR 14.653­2/dsd ­Avaliação de Bens, Parte 2:  lmóveis Urbanos;

�     ABNT    NBR    12.721/2006   ­   Avaliação   de   custos    unitários   de   construção    para

incorporação     imobiliária     e     outras     disposições     para     condomínios     edilícios    ­

procedimento.

3.   Descrição do Bem e caracteristicas mercadológicas do local.

3.1. Documentacão e Ressalvas

Na elaboração deste laudo, foi  assumido que todos os documentos apresentados são

corretos e que o  imóvel  está  livre de quaisquer ônus,  encontrando­se  em  condições  para  ser

comercializado imediatamente.

De  acordo  com  a  matrícula  60.597,  a  área  do  terreno  é  de  427,803  m2,  enquanto  o

BBoletim  Cadastral  lmobiliário do Município registra  uma área de 911,46 m2,  confome o  prQjeto

aprovado de remembramento de área (processo n° 5113961/2020).

Não  foram  realizadas  investigações  detalhadas  da  documentação  do  processo,  e  as
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observações feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medição.

Todas as informações e documentos fornecidos para a elaboração da avaliação foram aceitos

de boa­fé e considerados devidamente regulares.

Assim,  a  avaliação  da  área  se  baseia  nos  documentos  apresentados  no  processo

32/2023  da  Procuradoria  Judicial,  no  memorial  descritivo  e  no  levantamento  planialtimétrico

fornecido  pela  Secretaria  de  lnfraestrutura,  nas  informações  obtidas  através  do  sistema  de

cadastro municipal (Geomais),  bem como nas observações realizadas durante a vistoria e nas

informações coletadas junto a empresas do mercado imobiliário.

3.2.  ldentificacão e Caracterizacão do lmóvel Avaliando

0 imóvel se localiza na Rua Maria Vicentina de Jesus Silva, Jardim  Califórnia. A área a

ser analisada refere­se à área total da matrícula n°60.597 com valor de 911,46 m2,  pertencente

ao Colégio Turci & Ribeiro  Eireli.

Está  situado  na  Macrozona  de  Destinação  Urbana  (MDU)  e  Zona  de  Adensamento

Preferencial  1  (ZAP 1 ), destinadas a concentrar funções urbanas.

Com  o  projeto  de  ampliação  da  canalização  do  Córrego  Seco,  foi  atingida  a  área  de

servidão correspondente a  7,80 m2,  conforme memorial descritivo e levantamento planimétrico.

Dessa forma, a área total remanescente será de 903,66 m2.

Figura 1  ­Lote matrícula 60.597 \

\J­
4



`.``.``,,i,:,.`..         `        `     ,`

Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento

Figura 2 ­Vista lateral ­ Lote matrícula 60.597
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Figura 3 ­Vista dos fundos ­ Lote matricula 60.597
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3.3. Características da Reaião:

0 imóvel está localizado em uma região urbana, próximo a áreas residenciais, cerca de 5,3

km  do  centro  da  cidade.  Atualmente  o  local  apresenta  infraestrutura  urbana  básica,  como

pavimento asfáltico, galerias de águas pluviais e esgoto.

0  local  apresenta  rede de água fria,  coleta  de  lixo,  rede elétrica,  iluminação  pública  assim

como  transporte  público  próximo.  A  região  é  composta  predominantemente  por  condomínios

residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e imóveis comerciajs e de serviços.

AJém dos estabelecimentos localizados no próprio bairro,  os residentes têm a conveniência

de contar com a proximidade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Camómia, Jardim Luiza

e Jardim Vera Lúcia.  Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar

uma ampla variedade de serviços adicionais.

3.4. Diaanósticos do Mercado

0  mercado  local  apresenta  oferta  de  imóveis construídos  e  de  poucos  terrenos  nus,  com

prazo  médio  de  dois  anos  de  exposição  até  a  efetiva  transação.  Atualmente,  o  mercado

imobiliário permanece em crescimento moderado,  influenciado pelas elevadas taxas de juros.

4.   lndicação do Método utilizado

0  presente  trabalho,  conforme  parâmetro  citado  se  pautará  no  Método  Comparativo

Direto  de   Dados  de  Mercado,   com  o  emprego  do  Tratamento  Científico,   utilizando­se  de

inferência estatística de regressão linear múltipla. Aplicando o campo de arbítrio* que é previsto

pelas  Normas  Técnicas  da  ABNT  podendo  ser  aplicado  pela  existência  de  características

próprias  não  contempladas  no  modelo  e  nas  demais  condições especificadas  pelas  referidas

normas técnicas.

4.1. _Especificação da Avaliacãç_

Para aplicação do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para

auxiliar nos cálculos estatísticos.

Por   se   tratar   de   um   processo   de   e   indenização   parcial,   este   laudo   seguirá   as

orientações transcrita  na  NBR  14653­2:2011  no  item  11.1.2  "Nas  desapropriações  parciais,  o

critério   básico   é   o   da   diferença   entre   as   avaliações   do   imóvel   original   e   do   imóvel

remanescente,   nas   mesmas   datas   de   referência   (critério"   antes   e   depois").   Devem   ser

apreciada   circunstância  especiais,   quando  relevante,   tais   como  alterações  de  forma,   uso,
\
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acessibilidade ocupação e aproveitamento."

As variáveis  levantadas para seleção do modelo  matemático que  resultará  no valor de

mercado do avaliando foram  coletadas  por meio de  levantamento  /.n /oco,  através do sistema

CTM   (Cadastro   Técnico   Municipal)   do   município   e   por   meio   de   contato   telefônico   as

imobiliárias que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando  o  diagnóstico  de  mercado  foram  levantadas  sete  variáveis,  sendo  seis

variáveis  numéricas  e  uma  de  texto.  Das  seis  variáveis  numéricas  foram  utilizadas  quatro,

sendo  uma dessas dependente.  lnabilitamos as variáveis de localização por apresentar pouco

significância  e  a  valor  por  metro  quadrado  por  se  tratar  de  uma  dependente.  Sendo  assim

classificadas e descrita da seguinte forma.

111,11,1_ 1[,1, lmllHlt=l, Descrição da varável Habilitada

Bairro Texto sim

Area total da8leba
Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em hectares sim

Localização Numérica Quantitativa Variável que caracteriza a região não

Clas. Topográfica Numérica Quantitativa
Clas. Topográfica, sendo 1 ­Aclive/Declive

sim
2 ­Pouco Aclive/Declive. e 3 ­Plano

Dist. do Centro Numérica Quantitativa Distância do imóvel relativa ao centro sim

Valor unitário
Numérica Dependente

Valor total do imóvel dividido pela Area _

(rs/M2) total (m2)
nao

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel sim

0 resumo das informações levantadas verst/s as informações utilizadas foram:

UÚ^.,             \,,                                  'v               V\úr,                    y`

(riri`,  .\)`/anáveis e\dados do modeb

Totai de variãveis: 6

Vãriáveis uti!izad3s no modelo: 4

Total de dados: 3Ü

Dac!os uti!§zados  no modeio: 29
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0 levantamento das amostras resulto na seguinte planilha abaixo:
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JardimCalifórnia
890 2 3 5,3 1191,01 954000

JardimCalifórnia
870 2 3 5,3 977,01 765000

JardimCalifórnia
679 2 3 5,3 4860,09 2970000

JardimCalifórnia
680 2 3 5,3 1147,06 702000

JardimCalifórnia
631 2 3 5,3 1743,26 990000

ResidencialParquedosSinos
700 2 3 4,6 1285,71 810000

ResidencialSantaPau­la
630 1 3 8,3 1000 567000

JardimSantaMa­ria
750 1 3 2,9 1600 1080000

Parqueltamarati
600 1 3 2,7 1650 891000

JardimCalifórnia
751 2 3 5,3 998,67 675000

Centro 600 3 3 1 1416,67 765000
Centro 600 3 1 1 1250 675000
Centro 600 3 3 1 1300 702000
Centro 619 3 3 1 3004,85 1674000
Centro 676 3 3 1 2297,34 1397700
Centro 600 3 3 1 1833,33 990000
ParqueSantoAn­tônio

600 2 1 2,8 1325 715500

JardimVeraLúcia
777 2 3 5,5 888,03 621000

Vila Pinhei­ro
1201 2 3 3 707,74 765000

JardimEsperança
888 2 3 3,7 957,21 765000

JardimAmelia
720 2 1 3,7 416,67 270000

\,,,i

ra   f`,J`1unicipal
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JardimParaíso
610 2 2 5,6 393,44 216000

JardimPanorama
661 2 1 2,9 242,06 144000

Parquelmperial
677 2 1 6,2 324,96 1 98000

JardimColônia
720 2 3 7,7 588,89 381600

JardimColônia
600 2 2 7,7 466,67 252000

JardimColônia
620 2 2 7,7 564,52 31 5000

JardjmParaíba
708 2 3 1,6 1129,94 720000

JardimSantoAn­tôníodaBoaVista

746 2 1 8,1 482,57 324000

Veraneioljail
840 1 2 10,3 138,1 104400
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Tais amostras foram comparadas com a projeção dos seguintes dados do avaliando:

1®1,  ®

:.t
Ü..,\\ ©

1r­ .,fl
Localização

­`  ­_­­. ©©

®o gleba 8ra ©

JardimCalifórnia
903,66 3 1 5,4 Atual

JardimCalifórnia
911,46 3 1 5,4 Ori8inal

ApÓs o tratamento dos dados e identificados os resultados, o modelo foi validado

confome os parâmetros descritos neste trabalho. Validando­se o seguinte modelo:

\­
Estati5ticas+do +rnodelo ++ + Vak"    ­T

€üefi€ãEmte d€ c®rrÊiaçcão: S.804845S / ü.8048450

Coeficiente de dgtermin3çã®: O+ó477754

Fisher ­SrÊede€or: 15.33

5ígrgifiSáncia  cÉo  moc§e!©  {%}: 0.01

Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos resíduos:

Djstribuição dos residuos \+Cu"a Normal Modek)

Resi'dü®5 5itSado5 er¥áre ­ícr e  +  1a= 68`Fffi; 62%

Resíduos 5ituados Êiitre ­1,$4Li e + 1,6á.= 9S% 96%

Resídüos 5ituaüos erBtre ­1,96cr e + 1,96Í.= 95% 96%

Gráfico de resíduos ­ Rearessão Linear

ffi©&`ü®® ffig©F©gsts

\,\r­

___           __                    __  __          _       __    __         `                      _             _______

­­.­­. L_­r".J­.­L­,­­­­­­lí;       ­     ^ i

2Sc,  gGo                       éçc  Ggc                      €oE  Ssg                       3®80  8@a                     t  o$6  oao

Vãieres e§Êirn&üos
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Segue abaixo o gráfico de aderência, que apresenta a relação de preços observados

versus valores estimados pelo modelo.

Gráfico de Aderência ­ Rearessão Linear

€À#®.Süü ]  SSS  Sfis

Gba,€r­
Ê  €,S£,@SS

5.   Resultado da Avaliação

5.1.  Enauadramento à NBR 14.653­2/2011

0  Grau  de  Fundamentação  está  relacionado  tanto  com  o  empenho  do  profissional

responsável  da  avaliação,  como  com  o  mercado  e  as  informações  que  possam  ser  dele

extraídas.   Assim   as   especificações   da   avaliação   determinam   o   empenho   técnico

despendido no trabalho.
yj:   <    ­>iíaii|y­\,:,,!íS¥ÊÜ`V     ,.

^\'),hY^q";ZÃfí\         ¢*     ^Á       '      ÁA`:)SS`
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'fffffiwíffff!ffff#ÉiffffÊ&ff#&fffffifáÊÁ ¥\;í              't:    S"          â¥)ãí­'irJ#*?€},¥S­,^^h/`\l:` ~`J.            ,¥:6(r          ;%€L`­­^­ .;:¥7'¥ãõffw^:¥

�.,L\­``..`      ­...­,Ê           éL*                    ­:!à

+

+
„   =l,à*j`,  à:,;  *..  ;ç,>           ~^`rÁ

rBf ríí ::: ­  f ` .`r _+
�rFã­­­`ãã'  ­ã£ty~­ãã­`­­§§=­­­. ^Á_

­              â  h              .,.            ?,%

­,P   :                         ^\3,,Á`

Caracterização do imó­
Completa quanto a Completa quanto às

Adoção de situa­
3todas as variávels variáveis utilizadas no

vel avaliando ção paradigma
analisadas modelo

"7^¥`„_(^`,Át;Í\í{\:¥       ¥á^.:¥`,`.«

Quantidade mi'nima de gik+i},qaüekêà 4 (k+1}, onde k é o
3 (k+i), onde k éonúmerodevariáveisinde­pendentes

3dados de mercado, `,riúméro de ¥àriáú€ts\  ',número det variáveis

efetivamente utilizados
tindébémüerites  t

independentes\



_l=ffia­­­

Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Governo e Planejamento

Câmara  Municipai

de Jacareí

ldentificação dos dados

de mercado

Apresentação de

informações relativas

a todos os dados e

variáveis analisados

na modelagem, com

foto e caracteri'sticas

observadas pelo autor

do laudo

Apresentação de

informações relativas

a todos os dados e

variáveis analisados

na  modelagem

Apresentação de

informações

relativas aos

dados e variáveis

efetivamente

utilizados no

modelo

Extrapolação

Admitida para apenasumavariável,desdeque:a)asmedidasdascaracterísticasdoimóvelavaliandonão

Admitida, desdeque:a)asmedidasdascaracteri'sti­casdoimóvelavaliandonãosejamsuperioresa100%dolimite

2

:#?,   ,¥,:ãfü  &S

Não admitida  +

­
sejam superiores a100%dolimiteamos­tralsuperior,neminferioresàmetadedolimiteamostralinferior,b)ovalorestimadonãoultra­passe15%dovalorcalculadonolimitedafronteiraamostral,paraareferidavariá­ve!

amostral superi­or,neminferioresàmetadedoIimiteamostralinferiorb)ovaloresti­madonãoultra­passe20%dovalorcalculadonolimitedafronteiraamostral,paraasreferidasvariá­veis,depersiesimultaneamente,eemmódulo

Nível de significância(somatóriodovalordasduascaudas)máximoparaarejeiçãodahipó­tesenuladecadare­gressor(testebicaudal)

�ylü%   ,
20% 30% 2

Nível de significânciamáximoadmitidopara arejeiçãodahipótesenuladomodeloatravésdotesteFdeSnedecor

­1%
2% 5% 3

­
Ü*

`;\­;        _``é           ~si­jí>         ^=­À�.­,>:

.ü`              \.          .        }~=
"  ~  Airi±;tim'i`` , '#:àif à/:àm"7`  >:  *^ã,*'`S;i '::ÃJÇ€í::::5íiÃÃàS

16 10 6
+16

2, 4, 5 € 6 no grau 111 e 2, 4, 5 e 6 no mínimo
Todos,  no mínimono8rau1oS dSmais no mínimo no grau  11 e os demais

no grau ir no mínimo no grau 1

Grau de Fundamentação do Laudo
11

12
`­.
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JardimCalifórnia
903,66 Atual 242984,74

JardimCalifórnia
911,46 Original 245082,80

5.2. Valor de lndenizacão

Conforme  citado  no  item  4.1   por  se  tratar  de  um  processo  de  indenização  parcial,

seguiremos  com  as  orientações  transcrita  na  NBR  14653­2:2011   no  item   11.1.2  na  qual  a

noma  recomendar  realizar  um  comparativo  entre  a  sftuação  atual  com  a  situação  original,

sendo esta diferença, considerando as circunstãncias especiais, como aproveitamento de área

útil será o valor a ser pago na indenização.

0  valor  total  a  ser  indenizado,  em  função  da  área  de  servidão  de  7,80  m2,  será  a

dfferença entre o valor da área original e o valor da área remanescente (critério antes e depois

da NBR  14.653­2/2011  ­parte 2:  imóveis urbanos):

m`\ = R$ 245.o52,8® ­ R$ 242.98474= R$ 2.098,®6 t

5.3.  DeDreciacão da área remanescente

Para mensurar a depreciação da área remanescente, serão consideradas reduções de

valor de mercado do lote como um todo, na proporção direta da:

�     Redução de área máxima construída permitida legalmente (K1);

�     Redução da projeção máxima construída permitida legalmente (K2).

�     OKaadotarseráomabrentreKl  eK2.

Segue abaixo o cálculo dos coeficientes Kl  e K2:

K1  = (Aca ­Acd)/Aca, onde:

Aca = área construída máxima permitida (original);

Acd = área construi'da máxima permitida (remanescente);

Considerando o coeficiente de aproveitamento máximo da Lei n° 5867/2014,  para ZAP

1  igual a  1,4 temos:

Aca = 911,46 x  1,4 =  1.276,04

Acd = 903,66 x 1,4 =  1.265,12

K1  = (1276,04 ­1265,12) / 1276,04

K1  = 0,0086 ou 0,86%

13



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento

Cârí­!ara  Muni

`Ffilhâí

Âíl_\:      Í,:

l_,_.;­:::..iá_À.Cff

K2 = (Apa ­Apd)/Apa, onde:

Apa = área de projeção máxima permitida (original);

Apd = área de projeção máxima permitida (remanescente);

Considerando  a  taxa  de  ocupação  máxima  da  Lei  n°  5867/2014,  para  ZAP  1  igual  a

70% temos:

Apa = 911,46 x 0,7 = 638,02

Apd = 903,66 x 0,7 = 632,56

K2 = (638,02 ­632,56) /638,02

K2 = 0,0086 ou 0,86%

Tendo em visa que K1 =K2, adotaremos o valor de K = 0,0086 ou O,86°/o.  Este valor deverá ser

acrescentado na indenização da área de servidão, considerando a depreciação referente à

diminuição do aproveitamento e ocupação da área remanescente.

6.   Resultado da Avaliação

6.1. Valor total da indenizacão (VTí)

0  valor total  a  ser  indenizado  será  composto  pelo  valor  da  indenização  da  área  de

servidão (W), acrescido do coeficiente de depreciação da área remanescente (K):

W=WxK

VTi = R$ 2098,06 x 1,0086

VTi = 2.116,10

Portanto,  importa o presente laudo estimar o valor total da área de servidão de 7,80m2,

em função das obras de ampliação da canalização do Córrego Seco,  localjzada na Rua  Maria

Vicentina de Jesus Silva, n° 55, Jardim Califórnia, referente ao mês de setembro/2024:

R$ 2.116,10

(Dois Mil Cento e Dezesseis Reais e Dez Centavos)

Jacareí,12 de setembro de 2024.
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Elemento: 1 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 890,00 Valor: Ri 1.060.000,00 vaior m2: R$  1.191,01

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 3954­5000

Elemento: 2 Bairro: Ja rdi m cal ifórnia Topografia: 3
Área do Terreno: 870,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: R$ 977,01

Anunciante: Nova  Freitas  lmóveis  LTDA

Distância do Centro: 5.3 Codifzo: (12) 3924­4688
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Elemento: 3 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 679,00 Valor: R$ 3.300.000,00 vaior m2: R$ 4.860,09

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12)  3958­3626

Elemento: 4 Bairro: Ja rdi m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 680,00 Valor: R$ 780.000,00 vaior m2: R$  1.147,06

Anunciante: Nexten 1 móvei s

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 98162­94321
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Elemento: 5 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 631,00 Valor: Ri  1.100.000,00 vaior  m2: R$  1.743,26

Anunciante: lmobi iária  Franca  LTDA

Distância do Centro: 5,3 Codigo: Í12) 2012­0300

Elemento: 6 Bairro: Residencial  Parque dos Sinos Topografia: 3
Área do Terreno: 700,00 Valor: Ri 900.000,00 vaior  m2: R$  1.285,71

Anunciante: Everton  Oliveira  lmobiliária

Distância do Centro: 4,6 Codigo: (12) 3955­8888
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Elemento: 7 Bairro: Residencial  Santa  Paula Topografia: 3

Área do Terreno: 630,00 Valor: Ri 630.000,00 vaior m2: Ri 1.000,00
Anunciante: Corretora  Naci mento 1 móveis e Seguros

Distância do Centro: 8.3 CodiÊo: (12) 3354­1552

Elemento: 8 Bairro: Jardim Santa  Maria Topografia: 3

Área do Terreno: 750,00 Valor: R$ 1.200.000,00 vaior m2: R$  1.600,00

Anunciante: LT 1 móvei s

Distância do Centro: 2.9 Codigo: (12) 3951­1251
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Elemento: 9 Bairro: Pa rq ue l ta ma rati Topografia: 3
Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 990.000,00 vaior m2: Ri  1.650,00

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 2,7 CodiÊo: (12) 3959­3626

Elemento: 10 Bairro: Ja rd i m ca l i fórni a Topografia: 3
Área do Terreno: 751,00 Valor: R$ 750.000,00 vaior  m2: R$ 998,67

Anunciante: l mobi iária  Franca  LTDA

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 2012­0300
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Elemento: 11 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 850.000,00 Valor  mz: R$  1.416,67

Anunciante: Grupo Kaza  Apolo

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3307­4070

Elemento: 12 Bairro: Centro Topografia: 1

Área do Terreno: 600,00 Valor: Ri 750.000,00 vaior m2: Ri 1.250,00

Anunciante: 19va l e sel ect São José dos Ca mpos

Distância do Centro: 1 CodiEo: (12) 3021­5100
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Elemento: 13 Bairro: Centro Topografia: 3
Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 780.000,00 vaior m2: Ri 1.300,00

Anunciante: Corretora  Nacimento lmóveis e Seguros

Distância do Centro: 1 CodiEo: (12) 3354­1552

Elemento: 14 Bairro: Centro Topografia: 3
Área do Terreno: 619,00 Valor: R$ 1.860.000,00 vaior m2: R$ 3.004 85

Anunciante: Grupo  Kaza Apolo

Distância do Centro: 1 CodiEo: (12) 3307­4070
\`  ..Í­.
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Elemento: 15 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 676,00 Valor: R$  1.553.000,00 vaior m2: R$ 2.297,34

Anunciante: 1 móvei s  Aci ua ri us

Distância do Centro: 1 Codigo: (1213302­3480

Elemento: 16 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$  1.100.000,00 vaior m2: R$  1.833,33

An u nciante : Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 1 Codigo: (12} 3954­5000
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Elemento: 17 Bairro: Pa rq ue sa nto Antôni o Topografia: 1

Área do Terreno: 600,00 Valor: R: 795.000,00 vaior m2: R$  1.325,00

Anunciante: Fel i pe Curcio Col 1 a rd  LTDA

Distância do Centro: 2,8 Codigo: (12) 3911­7901

Elemento: 18 Bairro: Jardim Vera  Lúcia Topografia: 3
Área do Terreno: 777,00 Valor: R$ 690.000,00 Valor  m2: R$ 888,03

Anunciante: EDK  lmóveis  SJC

Distância do Centro: 5,5 Codigo: (12) 99149­77071
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Elemento: 19 Bairro: Vila  Pinheiro Topografia: 3

Área do Terreno: 1.201,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: R$ 707,74

Anunciante: lmobiliária  França  LTDA

Distância do Centro: 3 Codifzo: (12} 2012­0300

Elemento: 20 Bairro: Ja rdi m Espera nça Topografia: 3

Área do Terreno: 888,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: R$ 957,21

Anunciante: Exclusiva  Vale

Distância do Centro: 3,7 Codigo: (1213209­7561
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Elemento: 21 Bairro: Ja rd i m Amel i a Topografia: 1

Área do Terreno: 720,00 Valor: Ri 300.000,00 vaior m2: R$ 416,67

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 3,7 CodiÊo: (12) 3954­5000

Elemento: 22 Bairro: Ja rdi m pa ra íso Topografia: 2
Área do Terreno: 610,00 Valor: R$ 240.000,00 vaior m2: R$ 393,44

Anunciante: Didols  Empreendimentos  lmobiliários

Distância do Centro: 5.6 Codigo: (12) 3952­7775
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Elemento: 23 Bairro: Ja rdi m pa nora ma Topografia: 1

Área do Terreno: 661,00 Valor: R$ 160.000,00 vaior  m2: R$ 242,06

An u nciante : lmobi iária  Franca  LTDA

Distância do Centro: 2,9 Codigo: (12) 2012­0300

Elemento: 24 Bairro: Pa rci ue l mperi a l Topografia: 1

Área do Terreno: 677,00 Valor: R$ 220.000,00 vaior m2: R$ 324,96

Anunciante: Mega  Padrão lmóve s  LTDA

Distância do Centro: 6.2 Codigo: (12) 2451­4000
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Elemento: 25 Bairro: Ja rdi m colonia Topografia: 3
Área do Terreno: 720'00 Valor: Ri 424.000,00 vaior m2: R$ 588,89

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 7.7 CodiEo: (12) 3959­3626

Elemento: 26 Bairro: Ja rdi m colonia Topografia: 2
Área do Terreno: 600,00 Valor: Ri 280.000,00 vaior  m2: R$ 466,67

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 7.7 CodiEo: (12) 3959­3626
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Elemento: 27 Bairro: Ja rdi m col oni a Topografia: 2

Área do Terreno: 620,00 Valor: R$ 350.000,00 vaior m2: R$ 564,52

Anunciante: LT 1 móvei s

Distância do Centro: 7,7 Codigo: (12) 3951­1251

Elemento: 28 Bairro: Ja rdi m Pa ra íba Topografia: 3

Área do Terreno: 708,00 Valor: Ri 800.000,00 vaior m2: R$ 1.129,94

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 1.6 CodiEo: (12) 3954­5000
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Elemento: 29 Bairro: |dim Santo Antonio da  Boa Vi Topografia: 1

Área do Terreno: 746,00 Valor: R$ 360.000,00 vaior m2: R$ 482,57

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 8,1 Codigo: Í12) 3959­3626

Elemento: 30 Bairro: Vera nei o  lj a i l Topografia: 2
Área do Terreno: 840,00 Valor: R$ 116.000,00 vaior m2: R$  138,10

Anunciante: Alvorada  lmóveis  SJC

Distância do Centro: 10,3 CodiÊo: (12) 3933­2674
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1.   lntrodução

0 presente laudo tem por objetivo determinar o valor de indenização de uma faixa de

servidão para obras de canalização do Córrego Seco.

Entende­se   por  valor  de   mercado  a   quantia   mais   provável   pela  qual   se  negocia

voluntariamente  e  conscientemente  um  bem,  numa  data  de  referência,  dentro  das  condições

do mercado vjgente, confome NBR 14.653­1/2001.

Este   laudo  foi   solicitado   por  meio  do   EXP.   21/2023­4  pela   Procuradoria   Geral   do

Município, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

0   presente   laudo   não   tem   por   escopo   a   análise   dominial,   a   investigação   ou

confirmação da titularidade dos imóveis ou eventuais ônus e gravames, bem como a realização

de medições físicas in loco para obtenção ou para a conferência de suas dimensões.

2.   Parâmetros aplicados no Laudo

Neste    laudo    foram    seguidos    os    parâmetros    contidos    nas    seguintes    normas

internacionajs:

�     lvs (International Valuation  Standards)  103/2017 ­RELATÓRIO;  especifica conteúdo e

formatação de um Laudo de Avaliação de lmóvel;

�     lvs  (lnternational  Valuation  Standards)  104/2017  ­bases  de  valor,   pressupostos  e

pressupostos especiais.

E as seguintes normas nacionais:

�     ABNT NBR 14.653­1/2001  ­Avaliação de Bens,  Parte 1:  Procedimentos Gerais;

�     ABNT NBR 14.653­2/dsd ­Avaliação de Bens, Parte 2:  lmóveis Urbanos;

�     ABNT   NBR    12.721/2006   ­   Avaliação   de   custos    unitários   de   construção    para

incorporação     imobiliária     e     outras     disposições     para     condomínios     edilícios     ­

procedimento.

3.   Descrição do Bem e caracteristicas mercadológicas do local.

3.1. Documentacão e Ressalvas

A avaliação da área se baseia nos documentos apresentados no processo n° 21/20234

da  Procuradoria  Judicial,  no  memorial  descrmvo  e  no  kgvantamento  planimétrico  fomecidos

ppela  Secretaria  de  lnfraestrutura,   nas  informações  obtida  junto  às  empresas  do  mercado

imobiliário  local.

Não  foram  realizadas  investigações  detalhadas  da  documentação  do  processo,  e  as

observações feüs durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medição.

Todas as informações e documentos fomecidos para a elaboração da avaliação foram aceitos

L3
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de boa­fé e considerados devidamente regulares.

Assim,  a  avaliação  da  área  se  baseia  nos  documentos  apresentados  no  processo

21/2023  da  Procuradoria  Judjcial,  no  memorial  descritivo  e  no  levantamento  planialtimétrico

fornecido  pela  Secretaria  de  lnfraestrutura,  nas  informações  obtidas  através  do  sistema  de

cadastro municipal (Geomais),  bem  como nas observações realizadas durante a vistoria e nas

informações coletadas junto a empresas do mercado imobiliário.

3.2.  ldentfficacão e Caracterizacão do lmóvel Avaliando

0 imóvel se localiza na Rua  Maria Vicentina de Jesus Silva,  Jardim  Califómia. A área a

ser analisada refere­se à área total da matrícula n°60.596 com valor de 761,18 m2,  periencente

ao Colégb Turci & Ribeiro Eireli.

Está  situado  na  Macrozona  de  Destinação  Urbana  (MDU)  e  Zona  de  Adensamento

Preferencial  1  (ZAP 1 ), destinadas a concentrar funções urbanas.

Com  o  projeto  de  ampliação  da  canalização  do  Córrego  Seco,  foi  atingida  a  área  de

servidão    correspondente    a    264,34    m2,    confome    memorial    descritivo    e    levantamento

planimétrjco. Dessa forma, a área total remanescente será de 496,84 m2.

Em vistoria /.n /oco foi constado que o terreno possui topografia plana e há presença de

entulhos  remanescentes da obra.  0 local possui  infraestrutura  básica,  como  rua pavimentada,

guias,  sarjeta e iluminação pública.

Figura 1  ­Area do lote ­Matrícula 60.596
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Figura 3 ­Entu]ho das obras de canalização ­ Matn'cula 60.596
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3.3. Características da Reaião:

0 imóvel está localizado em uma região urbana, próximo a áreas residenciais, cerca de 5,3

km  do  centro  da  cidade.  Atualmente  o  local  apresenta  infraestrutura  urbana  básica,  como

pavimento asfáHico, galerias de águas pluviais, água e esgoto.

0  local  apresenta  rede de água fria,  coleta  de  lixo,  rede  elétrica,  iluminação  pública  assim

como  transporte  público  próximo.  A  região  é  composta  predominantemente  por  condomínios

residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e imóveis comerciais e de serviços.

Além dos estabelecimentos localizados no próprio bairro,  os residentes têm a conveniência

de contar com a proximk]ade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Califómia, Jardim  Luiza

e Jardim Vera Lúcia.  Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar

uma ampla variedade de serviços adicionais.

3.4. Diaanósticos do Mercado

0  mercado  local  apresenta  ofena  de  imóveis  construídos  e  de  poucos  terrenos  nus,  com

prazo  médio  de  dois  anos  de  exposição  até  a  efetiva  transação.  Atualmente,  o  mercado

imobiliário permanece em crescimento moderado,  influenciado pelas elevadas taxas de juros.

4.   Indicação do Método utilizado

0  presente  trabalho,  conforme  parâmetro  citado  se  pautará  no  Método  Comparativo

Direto  de   Dados  de   Mercado,   com  o  emprego  do  Tratamento  Cienti'fico,   utilizando­se  de

inferência estatística de regressão linear múltipla. Aplicando o campo de arbítrio* que é previsto

pelas  Normas  Técnicas  da  ABNT  podendo  ser  aplicado  pela  existência  de  características

próprias  não  contempladas  no  modelo  e  nas  demais  condições  especificadas  pelas  referidas

normas técnicas.

4.1.  ESDecificacão da Avaliacão

Para aplicação do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para

auxiliar nos cálculos estatísticos.

As variáveis  levantadas para  seleção do modelo  matemático que  resultará  no valor de

mercado do  avaliando foram  cok>tadas  por meio de  levantamento  Í.n /oco,  através  do sistema

CTM   (Cadastro   Técnico   Municipal)   do   município   e   por   meio   de   contato   telefônico   as

imobiliárias que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando  o  diagnóstico  de  mercado  foram  levantadas  oito  variáveis,  sendo  cinco

variáveis  numéricas  e  três  de  texto.   Das  cinco  variáveis  numéricas  foram  utilizadas  três
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dessas  um  dependente.  lnabilitamos  as  variáveis  localização  por  não  ter significância  para  o

laudo e o valor por metro quadrado ser uma dependente. Sendo assim classificadas e descrita

da seguinte forma.

J,      :ã   8

®®®®

*, `.,  : `

EüffiHEH .©>áÂ �®®\ rLL1"I[­[.I.r:IT+:Ir:LT.

Bairro Texto sim

Area total da8leba
Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em hectares sim

Localização Numérica Quantitativa Variável que caracteriza a região não

Clas. Topográfica Numérica Quantitativa
Clas. Topográfica, sendo 1 ­Aclive/Declive 2 ­

sim
Pouco Aclive/Declive. e 3 ­Plano

Dist. do Centro Numérica Quantitativa Distância do imóvel relativa ao centro sim

Valor unitário
Numérica Dependente

Valor total do imóvel dividido pela Area total ­
(ri/M2) (m2)

nao

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóve[ sim

0 resumo das informações levantadas versus as informações utilizadas foram:

Yariáveis e dacios do modeto Quant.
TotÊi de varjáveis: 6

Variáveis {jtilàzadas n®  rriocíe!o: 4

Tota! üe ciados: 30

Dados utilízados no m®deio: 29
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0 levantamento das amostras resulto na seguinte planilha abaixo:
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JardimCalifórnia
890 2 3 5,3 1191,01 954000

JardimCalifórnia
870 2 3 5,3 977,01 765000

JardimCalifórnia
679 2 3 5,3 4860,09 2970000

JardimCalifórnia
680 2 3 5,3 1147,06 702000

JardjmCalifórnia
631 2 3 5,3 1743,26 990000

ResidencialParquedosSinos
700 2 3 4,6 1285,71 810000

ResidencialSantaPau­Ia
630 1 3 8,3 1000 567000

JardimSantaMa­ria
750 1 3 2,9 1600 1080000

Parqueltamarati
600 1 3 2,7 1650 891 000

JardimCalifórnia
751 2 3 5,3 998,67 675000

Centro 600 3 3 1 1416,67 765000
Centro 600 3 1 1 1250 675000
Centro 600 3 3 1 1300 702000
Centro 619 3 3 1 3004,85 1674000
Centro 676 3 3 1 2297,34 1397700
Centro 600 3 3 1 1833,33 990000

ParqueSantoAn­tônio

600 2 1 2,8 1325 715500

JardimVeraLúcia
777 2 3 5,5 888,03 621000

Vila  Pinhei­ro
1201 2 3 3 707,74 765000

JardimEsperança
888 2 3 3,7 957,21 765000

JardimAmelia
720 2 1 3,7 416,67 270000

JardimParaíso
610 2 2 5,6 393,44 216000

JardimPanorama
661 2 1 2,9 242,06 144000
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Parquelmperial

677 2 1 6.2 324,96

J­­­­T­~.T­198000

JardimColônia
720 2 3 7,7 588,89 381600

JardimColônia
600 2 2 7,7 466,67 252000

JardimColônia
620 2 2 7,7 564,52 315000

JardimParaíba
708 2 3 1,6 1129,94 720000

JardimSantoAn­tôniodaBoaVista

746 2 1 8,1 482,57 324000

Veraneioljail
840 1 2 10,3 138,1 104400
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Tais amostras foram comparadas com a projeção dos seguintes dados do avaliando:

)

r,
®®

Ü,~

àHffi®.Stotalffl®B
LOcal'z9? em

` ;Êfl 1 1,­

JardCalifóimrnia
761,18 3 1 5,4 Atual

JardCalifó imrnia
496,84 3 1 5,4 Original

Após o tratamento dos dados e identificados os resultados, o modelo foi validado

conforme os parâmetros descritos neste trabalho. Validando­se o seguinte modelo:

Estatistjcas do modelo vak„   +

Coefkiente de corre!açãG: Oasa484ãG / ®,804845ü

CSefüente de deçemÉnaç,âo: C,õ477754

Fisher ­Snedecor; ü5,33

Significân€ia  #o  mo)üeio {%}: 0,01

Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos resíduos:

Djstribuüo dos resiíduoi Curva NorT"n Modeb
Resíduo5 3ituad®s entre ­1= e + 1ç 58rycí 62%

Re3ídLio5 situac±®s entre ­1,64c: e +  1,648= 9SS/S 96Q/Ü

Resíduos sittüado3 eFi{re ­i,96t= Ê + 1,96i= SS?r,a 96%

Gráfico de resíduos ­ Rearessão Linear

ffigti®© ft®gr® gá®

Z[3  8G¢                        £€9C  GCC                        €88  C!08                        88G.#38                      t  oog  $80

V&!ores estirnadbs

Segue abaixo o gráfico de aderência, que apresenta a relação de preços observados

\r­
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versus valores estimados pelo modelo.

Gráfico de Aderência ­Rearessão Linear

r
'E,El]

`   `:   `.i:``;     .```

á_i#f4.£iTÜ~ãi

:,SS Êõa '  SSS  CSS

CBS€f¥ÕüO

fi   SS,S  SÜS

5.   Resultado da Avaliação

5.1.  Enauadramento à NBR 14.653­2/2011

0  Grau  de  Fundamentação  está  relacionado  tanto  com  o  empenho  do  profissional

responsável  da  avaliação,  como  com  o  mercado  e  as  informações  que  possam  ser  dele

extraídas.   Assim   as   especificações   da   avaliação   determinam   o   empenho   técnico

despendido no trabalho.
=­'­    Â@.,ÀÀ'\tÀstjaÀÉ­Ê z:`àgffi?^` >'«;„   „    j:`ãL

f..v:À,\Á  )ó                `  \,.            ,£í:ç                                    =¢    ­aiE;d¥L3W„Sú~`:=\W>?#\!.g`~``:.;.`L~|?y_

`       ~      `ff/>}s       „h;^S).                í`á                                           yrü!y §S"      ¥,,           íg)          ÇS:       *:

:ãi/ f#_ê„á?.­ü­£?,Á*â#\\

_.., ` _   .  ­,  _ ` . , " és'.J`+._.

Sif f i{:""f f igf f i'õ;   '`'t t~f ::~ ~
y!,,t, ­ . :T:''ffiüF+:ist',,    ,:;g: ,

.         ~,           «~        `   ^t,t  ffãbffil;aB  R          %!    .Caracterizaçãodoimó­

Completa quanto a Completa quanto às
Adoção de situa­

3todas as variáveis variáveis  utilizadas noü

vel avaliando
analisadas modelo

çao paradigma

ti

Quantidade mínima de 6 (km), onde k é Ô 4 (k+1), onde k é o
3 (k+i), onde k éonúmerode

3

l:­F`.:­*s`.*`�­,„,.',,­
dados de mercado, + número de variáveis + número de variáveis

variáveis   inde­
efetivamente utilizados r`deper`dentes   + independentes

pendentes

_­­                   :_
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ldentificação dos dados

Apresentação deinformaçõesrelativasatodososdadosevariáveisanalisadosnamodelagem,comfotoecaracteri`sticasobservadaspeloautordolaudo

Apresentação de

Apresentação deinformações

3

informações relativas relativas aos

a todos os dados e dados e variáveis
3X"Jffirs;.   r'(r .  de mercado

variáveis analisados efetivamente

na modelagem utilizados nomodelo
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Extrapolação Nãoadmitida

Admitida para apenasumavariável,desdeque:a)asmedidasdascaracterísticasdoimóvelavaliandonãosejamsuperioresa100%dolimiteamos­tralsuperior,neminferioresàmetadedolimiteamostralinferior,b)ovalorestimadonãoultra­passe15%dovalor

Admitida, desdeque:a)asmedidasdascaracterísti­casdoimóvelavaliandonãosejamsuperioresa100%dolimiteamostralsuperi­or,neminferioresàmetadedolimiteamostralinferiorb)ovaloresti­madonãoultra­
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Grau de Fundamentação do Laudo 11   \ r
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JardimCalifórnia
496,84 Atual 557285,55

JardimCalifórnia
761,18 Ori8inal 720355,05

­....

5.2. Valor de lndenizacão

Conforme  citado  no  item  4.1   por  se  tratar  de  um  processo  de  indenização  parcial,

seguiremos  com  as  orientações  transcrita  na  NBR  14653­2:2011   no  item   11.1.2  na  qual  a

noma  recomendar  realizar  um  comparativo  entre  a  sftuação  atual  com  a  situação  original,

sendo esta dfferença, considerando as circunstâncias especiais, como aproveitamento de área

útil será o valor a ser pago na indenização.

0  valor total  a  ser  indeniizado,  em  função  da  área  de  servidão  de  294,34  m2,  será  a

diferença entre o valor da área original e o valor da área remanescente (critério antes e depois

da NBR  14.653­2/2011  ­parte 2:  imóveis urbanos):

Vi = R$ 720.355,05 ­ R$ 557285,55 = R$ 163.0€9,50

5.3. DeDreciacão da área remarmscente

Para mensurar a depreciação da área remanescente, serão consideradas reduções de

valor de mercado do lote como um todo, na proporção direta da:

�     Redução de área máxima construída permitida legalmente (K1);

�     Redução da projeção máxima construída permitida legalmente (K2).

�     OKaadotarseráomaiorentreKl  eK2.

Segue abaixo o cálculo dos coeficientes Kl  e K2:

K1  = (Aca ­Acd)/Aca, onde:

Aca = área construída máxima permitida (origina]);

Acd = área construída máxima permitida (remanescente);

Considerando o coeficiente de aproveitamento máximo da Lei  n°  5867/2014,  para ZAP

1  igual a  1,4 temos:

Aca = 496,84 x 1,4 = 695,58

Acd = 761,18 x 1,4 =  1.065,65

K1  = (1065,65 ­695,58) / 1065,65

K1  = 0,3472 ou 34,72%

13
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K2 = (Apa ­Apd)/Apa, onde:

Apa = área de projeção máxima permitida (original);

Apd = área de projeção máxima permitida (remanescente);

Considerando  a  taxa  de  ocupação  máxima  da  Lei  n°  5867/2014,  para  ZAP  1  igual  a

700/otemos:

Apa = 761,18 x 0,7 = 532,83

Apd = 496,84 x 0,7 = 347,79

K2 = (532,83 ­347,79) /532,83

K2 = 0,3472 ou 34,72°/o

Tendo em visa que K1 =K2, adotaremos o valor de K = 0,3472 ou 34,72%. Este valor deverá

ser acrescentado na indenização da área de servidão, considerando a depreciação referente à

diminuição do aproveitamento e ocupação da área remanescente.

6.   Resultado da Ava[iação

6.1.  Valor total da indenizacão (VTi\

0  valor  total  a  ser  indenizado  será  composto  pelo  valor  da  indenização  da  área  de

servidão (W), acrescido do coeficiente de depreciação da área remanescente (K):

VTi = W x K

VTi = R$  163.069,50 x 1,3472

VTi = 219.687,23

Portanto,   importa   o  presente   laudo  estimar  o  valor  total  da  área   de  servidão  de

294,34m2,  em função das obras de ampliação da  canalização do  Córrego  Seco,  localizada  na

Rua    Maria   Vicentina   de   Jesus   Silva,    n°    55,    Jardim    Califórnia,    referente   ao    mês   de

setembro/2024:

Ft$ 219.687,23

(Duzentos e Dezenove Mil Seiscentos e Oitenta e Sete Reais e Vinte e tnês Centavos)

Jacareí,12 de setembro de 2024.
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Anexo  11
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Elemento: 1 Bairro: Ja rd i m ca l i fórni a Topografia: 3

Área do Terreno: 890,00 Valor: Ri  1.060.000,00 vaior m2: R$  1.191,01

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12) 3954­5000

Elemento: 2 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3
Área do Terreno: 870,00 Valor: Ri 850.000 00 vaior m2. R$ 977 01

Anunciante: Nova  Freitas  lmóveis  LTDA

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12) 3924­4688
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Elemento: 3 Bairro: Ja rd i m ca l ifórni a Topografia: 3

Área do Terreno: 679,00 Valor: Ri 3.300.000,00 vaior m2: R$ 4.860,09

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12}   3958­3626

Elemento: 4 Bairro: Ja rdi m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 680,00 Valor: R$ 780.000,00 vaior m2: R$  1.147,06

Anunciante: Nexten  1 móvei s

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12} 98162­943d
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Elemento: 5 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 631,00 Valor: R$  1.100.000,00 vaior m2: R$  1.743,26

Anunciante: lmobi iária  França  LTDA

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12) 2012­0300

Elemento: 6 Bairro: Residencial  Parque dos Sinos Topografia: 3
Área do Terreno: 700,00 Valor: R$ 900.000 00 Valor m2: R$  1285 71

Anunciante:
.,EvertonOliveiralmobiliária

Distância do Centro: 4,6 Codigo: (12) 3955­8888
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Elemento: 7 Bairro: Residencial  Santa  Paula Topografia: 3

Área do Terreno: 630,00 Valor: R$ 630.000,00 vaior  m2: R$  1.000,00

Anunciante: Corretora  Nacimento lmóveis e Seguros

Distância do Centro: 8.3 Codigo: (1213354­1552

Elemento: 8 Bairro: Jardim Santa  Maria Topografia: 3

Área do Terreno: 750,00 Valor: R$ 1.200.000,00 Valor  m2: R$  1.600,00

Anunciante: LT 1 móvei s

Distância do Centro: 2.9 Codigo: (12) 3951­1251
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Elemento: 9 Bairro: Pa rq ue l ta ma ra ti Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 990.000,00 vaior  m2: Ri  1.650,00

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 2.7 Codigo: (12)  3959­3626

Elemento: 10 Bairro: Ja rdi m ca l ifórni a Topografia: 3

Área do Terreno: 751,00 Valor: R$ 750.000,00 vaior  m2: R$ 998,67

Anunciante: lmobi iária  França  LTDA

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 2012­0300
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Elemento: 11 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: R$  1.416,67

Anunciante: Grupo Kaza  ADolo

Distância do Centro: 1 Codigo: (1213307­4070

Elemento: 12 Bairro: Centro Topografia: 1

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 750.000,00 vaior m2: R$  1.250,00

Anunciante: 19va l e sel ect São José dos Campos

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3021­5100
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Elemento: 13 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 780.000,00 vaior m2: Ri 1.300,00
Anunciante: Corretora  Nacimento l móveis e Segu ros
Distância do Centro: 1 Codifzo: Í12) 3354­1552

Elemento: 14 Bairro: Centro Topografia: 3
Área do Terreno: 619,00 Valor: R$ 1.860.000,00 vaior m2: R$ 3.004,85

Anunciante: Grupo Kaza  Apolo

Distância do Centro: 1 Codigo: (12} 3307­4070
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Elemento: 15 Bairro: Centro Topografia: 3
Área do Terreno: 676,00 Valor: R$  1.553.000,00 vaior m2: R$ 2.297,34

Anunciante: l móvei s Aa ua ri us

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3302­3480

Elemento: 16 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$  1.100.000,00 vaior m2: R$  1.833,33

Anunciante: AmaÊai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3954­5000



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Governo e Planejamento

jl`.Tf?_`.__­l.`­`=aLm~

�Folha

íÍ      .f``,   ­'t   ,,,,, )'      ,(Í:­.,  =_,== ..­­­­ _­:_
i   t::{émara  Munici,

L ...... ~ .....ç!_Çi...J a.c;.ar.eí._  ...
"­­J"~.si€*.{.ç].Tnna3aEadçi

Elemento: 17 Bairro: Pa rque Sa nto Antôni o Topografia: 1

Área do Terreno: 600,00 Valor: Ri 795.000,00 vaior m2: Ri  1.325,00

An u nciante : Fel i pe Curci o Col 1 a rd  LTDA

Distância do Centro: 2.8 CodiEo: (12)  3911­7901

Elemento: 18 Bairro: Jardim Vera  Lúcia Topografia: 3

Área do Terreno: 777,00 Valor: R$ 690.000,00 valor m2: Ri 888,03
Anunciante: EDK  lmóveis  SJC

Distância do Centro: 5.5 Codigo: (12) 99149­77071
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Elemento: 19 Bairro: Vila  Pinheiro Topografia: 3
Área do Terreno: 1.201,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: Ri 707,74

Anunciante: lmobi iária  França  LTDA

Distância do Centro: 3 Codigo: (12) 2012­0300

Elemento: 20 Bairro: Ja rd i m Es pera nça Topografia: 3
Área do Terreno: 888,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: R$ 957,21

Anunciante: Exclusiva  Vale

Distância do Centro: 3,7 Codigo: Í12) 3209­7561
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Elemento: 21 Bairro: Ja rdi m Amel i a Topografia: 1

Área do Terreno: 720,00 Valor: Ri 300.000,00 vaior m2: R$ 416,67

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 3.7 Codigo: (12) 3954­5000

Elemento: 22 Bairro: Ja rdi m pa ra íso Topografia: 2

Área do Terreno: 610,00 Valor: R$ 240.000,00 vaior m2: R$ 393,44

Anunciante: Didols  Empreendimentos  lmo bi l i á ri os

Distância do Centro: 5.6 Codigo: (12)  3952­7775
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Elemento: 23 Bairro: Ja rd i m pa nora ma Topografia: 1

Área do Terreno: 661,00 Valor: R$ 160.000,00 vaior m2: R$ 242,06

Anunciante: lmobi iária  França  LTDA

Distância do Centro: 2.9 Codigo: (12) 2012­0300

Elemento: 24 Bairro: Pa rq ue l mperia l Topografia: 1

Área do Terreno: E;ri7 ,NJ Valor: R$ 220.000,00 vaior m2: R$ 324,96

Anunciante: MeEa  Padrão lmóve s  LTDA

Distância do Centro: 6,2 Codigo: Í12` 2451­4000
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Elemento: 25 Bairro: Ja rdi m col oni a Topografia: 3

Área do Terreno: 720,00 Valor: R$ 424.000,00 vaior  m2: R$ 588,89

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 7.7 Codigo: (12) 3959­3626

Elemento: 26 Bairro: Ja rdi m colonia Topografia: 2

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 280.000,00 vaior  m2: R$ 466,67

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 7,7 Codigo: (12) 3959­3626
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Elemento: 27 Bairro: Ja rdi m col oni a Topografia: 2

Área do Terreno: 620,00 Valor: R$ 350.000,00 Valor m2: R$ 564,52

Anunciante: LT 1 móvei s

Distância do Centro: 7,7 Codigo: (12) 3951­1251

Elemento: 28 Bairro: Ja rdi m pa ra íba Topografia: 3

Área do Terreno: 708,00 Valor: R$ 800.000,00 vaior m2: R$ 1.129,94

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 1,6 Codigo: (12) 3954­5000
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Elemento: 29 Bairro: [di m Santo Antonio da  Boa  Vi Topografia: 1

Área do Terreno: 746,00 Valor: Ri 360.000,00 vaior m2: R$ 482,57

An u nciante : Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 8.1 Codigo: (12)  3959­3626

Elemento: 30 Bairro: Vera nei o  lja i l Topografia: 2

Área do Terreno: 840,00 Valor: R$ 116.000,00 vaior m2: R$  138,10

Anunciante: Alvorada  lmóveis SJC

Distância do Centro: 10,3 Codigo: (12) 3933­2674



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento

Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Governo e Planejamento

LAUDO DE AVALIAÇÃO

DE IMÓVEL URBANO

lnscrição lmobiliária: 44114.24.89.0700

�_*Ê_#F;e=f­­

­­±­£­J,_a`gÊif£!:::_

L



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento Câmara  Mun'

cle  Jacar€­`

Índice

1.       lntrodução

2.      Parâmetros aplicados no Laudo

3.      Descrição do Bem e características mercadológicas do local

3.1.        Documentação e Ressalvas
3.2.        ldentificação e caracterização do lmóvel Avaliando
3.3.        Características da Regiã(
3.4.        Diagnósticos do Mercado

4.       lndicação do Método utilizado

4.1.        Especificação da Avaliação
5.      Resultado daAvaliação

5.1.         Enquadramento à NBR 14.653­2/2011
5.2.        Valorde lndenização
5.3.        Depreciação da área remanescente;

6.      Resultado daAvaliação

6.1.         Valortotal da indenização (VTi)



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento

L=1Çiiha

1.   Introdução

0 presente laudo tem por obj.etívo determinar o valor de mercado de compra e venda

para indenização de uma faixa de servidão para obras de canalização do Córrego Seco.

Entende­se   por  valor  de   mercado  a  quantja   mais   provável   pela   qual   se   negocia

voluntariamente  e  conscientemente  um  bem,  numa  data  de  referência,  dentro  das  condições

do mercado vigente, confome NBR 14.653­1/2001.

Este  laudo  foi  solicitado  por  meio  do   EXP.   22/20234  pela   Procuradoria  Geral  do

Município, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

0   presente   laudo   não   tem   por   escopo   a   análise   dominial,   a   investigação   ou

confirmação da titularidade dos imóveis ou eventuais ônus e gravames, bem como a realização

de medições físicas in loco para obtenção ou para a conferência de suas dimensões.

2.   Parâmetros aplicados no Laudo

Neste    laudo    foram    seguidos    os    parâmetros    contidos    nas    seguintes    normas

internacionais:

�     lvs (lnternational Valuation Standards)  103/2017 ­RELATÓRIO;  especifica conteúdo e

formatação de um Laudo de Avaliação de lmóvel;

�     lvs  (lnternational  Valuation  Standards)  104/2017  ­bases  de  valor,  pressupostos  e

pressupostos especiais.

E as seguintes normas nacionais:

�     ABNT NBR 14.653­1/2001  ­Avaliação de Bens, Parte  1: Procedimentos Gerais;

�     ABNT NBR 14.653­2/ ­Avaliação de Bens, Parte 2:  lmóveis Urbanos;

�     ABNT   NBR    12.721/2006   ­   Avaliação   de   custos    unitários   de   construção    para

incorporação     imobiliária     e     outras     disposições     para     condomínios     edilícios     ­

procedimento.

3.   Descrição do Bem e características mercadológicas do local.

3.1.  Documentacão e Ressalva_s_

Na elaboração do laudo, considerou­se que os demais documentos apresentados estão

corretos, que o imóvel se encontra livre e desembaraçado de quaisquer ônus, e na condição de

ser imediatamente comercializado.

Na matrícula n° 83.094 consta área do terreno de 5.199,53 m2,  no Boletim de Cadastro

lmobiliário  consta  área  de  10.622,41  m2.  Para  a  elaboração  do  levantamento  planimétrico  foi

solicitado    laudo    para    desapropriação,    entretanto,     posteriormente,    foi    solicitado    pela

procuradoria    e    técnicos    da    Secretaria    de    lnfraestrutura    a    alteração    para    servidão

L
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administrativa.

Não  foram  realizadas  investigações  detalhadas  da  documentação  do  processo,  e  as

observações feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medição.

Todas as informações e documentos fornecidos para a elaboração da avaliação foram aceitos

de boa­fé e considerados devidamente regulares.

Assim,  a  avaliação  da  área  se  baseia  nos  documentos  apresentados  no  processo

22/2023­4 da  Procuradoria  Judicial,  no  memorial  descritivo e  no  levantamento  planialtimétrico

fornecido  pela  Secretaria  de  lnfraestrutura,  nas  informações  obtidas  através  do  sistema  de

cadastro municipal (Geomais),  bem como nas observações realizadas durante a vistoria e nas

informações coletadas junto a empresas do mercado imobiliário.

3.2.  ldentificacão e Caracterizacão do lmóvel Avaliando

0 imóvel se localiza na Rua  Maria Wcentina de Jesus Silva, Jardim  Calífómia. A área a

ser  analisada  refere­se  à  área  total  de  lo.622,41m2,  periencente  ao  Colégio  Turci  &  Ribeiro

Eireli.

Está  situado  na  Macrozona  de  Destinação  Urbana  (MDU)  e  Zona  de  Adensamento

Preferencial  1  (ZAP 1 ), destinadas a concentrar funções urbanas.

Com  o  projeto de  ampliação  da  canalização  do  Córrego  Seco,  foi  atingida  a  área  de

servklão    correspondente    a    588,09    m2,    conforme    memorial    descritivo    e    levantamento

planimétrico. Dessa forma, a área total remanescente será de 10.034,32 m2.

Não  foram  realizadas  investigações  detalhadas  da  documentação  do  processo,  e  as

observações feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medição.

Todas as informações e documentos fomecidos para a elaboração da avaliação foram aceitos

de boa­fé e considerados devidamente regulares.

Assim,  a  avaliação  da  área  se  baseia  nos  documentos  apresentados  no  processo

22/20234 da  Procuradoria  Judicial,  no  memorial  descritivo e  no  levantamento  planialtimétrico

fomecido  pela  Secretaria  de  lnfraestrutura,  nas  informações  obtidas  através  do  sistema  de

cadastro municipal (Geomais),  bem como nas observações realizadas durante a vistoria e nas

infomações coletadas junto a empresas do mercado imobiliário.

�````­­.

4



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento

m=c.c­l`:^ll =aEa!i.L­.E17a=T/£. .`­ull

Ffj!haã

/,

de Ja€areí
=ru.r==:,:«=M,_2„L2J

L5



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Governo e Planejamento

'Í(Íl\:À\"!_

­ÕãfããF,a
Munieipa

deJac€irc`i

Figura 3 ­Área interditada por faixa de segurança ­lvlatricula 83.094

3.3. Características da Reaião:

0 imóvel está localizado em uma região urbana, próximo a áreas residenciais, cerca de 5,3

km  do  centro  da  cidade.  Atualmente  o  local  apresenta  infraestrutura  urbana  básica,  como

pavimento asfámco, galerias de águas pluviais e esgoto.

0  local  apresenta  rede de água fria,  coleta  de  lixo,  rede e[étrica,  iluminação  pública  assim

como  transporte  público  próximo.  A  região  é  composta  predominantemente  por  condomínios

residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e imóveis comerciais e de serviços.

AJém dos estabelecimentos k)calizados no próprio bairro, os residentes têm a conveniência

de contar com a proximidade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Califómia, Jardim  Luiza

e Jardim Vera Lúcia.  Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar

uma ampla variedade de serviços adicionais.
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0  mercado  local apresenta  oferta de jmóveis construídos e de poucos terrenos  nus,  com

prazo  médio  de  dois  anos  de  exposição  até  a  efetjva  transação.  Atualmente,  o  mercado

imobiliário permanece em crescimento moderado, influenciado pelas elevadas taxas de juros.

4.   lndicação do Método utilizado

0  presente  trabalho,  conforme  parâmetro  citado  se  pautará  no  Método  Comparativo

Direto  de   Dados  de  Mercado,   com  o  emprego  do  Tratamento  Científico,   utilizando­se  de

inferência estatística de regressão linear múltipla. Aplicando o campo de arbítrio* que é previsto

pelas  Normas  Técnicas  da  ABNT  podendo  ser  aplicado  pela  existência  de  características

próprias  não  contempladas  no  modelo  e  nas  demais  condições  especificadas  pelas  referidas

normas técnicas.

4.1.  Especificacão da Avaljacão

Para aplicação do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para

auxiliar nos cálculos estatísticos.

Por   se   tratar  de   um   processo   de   e   indenização   parcial,   este   laudo   seguirá   as

orientações  transcrita  na  NBR  14653­2:2011  no  item  11.1.2  "Nas  desapropriações  parciais,  o

critério   básico   é   o   da   diferença   entre   as   avaliações   do   imóvel   original   e   do   imóvel

remanescente,   nas   mesmas   datas   de   referência   (critério"   antes   e   depois").   Devem   ser

apreciada  circunstância  especiais,   quando  relevante,   tais  como  alterações  de  forma,   uso,

acessibilidade ocupação e aproveitamento."

As variáveis  levantadas para  seleção do modelo  matemático que  resultará  no valor de

mercado do avaliando foram  coletadas  por meio de  levantamento /.n /oco,  através do sistema

CTM   (Cadastro   Técnico   Municipal)   do   município   e   por   meio   de   contato   telefônico   as

imobiliárias que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando  o  diagnóstico  de  mercado foram  levantadas  oito  variáveis,  sendo  cinco

variáveis  numéricas  e  três  de  texto.  Das  cinco  variáveis  numéricas  foram  utilizadas  três  e

dessas  um  dependente.  lnabilitamos  as  variáveis  de  topografia  por ser uma  constate  e  valor

total por ser uma dependente da variável de valor por m2. Sendo assim classificadas e descrita

da seguinte forma.
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lt,l,,T­ Il,E, IFmllHIC[, Descrição da varável =FRmti" .

Bairro Texto sim

Area total dagleba
Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em hectares sim

Localização Numérica Quantitativa Variável que caracteriza a região não

Clas. Topogra­fica
Numérica Quantitativa

Clas.  Topográfica,  sendo  1  ­Acli­

simve/Declive 2 ­ Pouco Aclive/Declive. e
3 ­ Plano

Dist. do Centro Numérica Quantitativa Distância do imóvel relativa ao centro sim

Valor unitário
Numérica Dependente

Valor total do imóvel dividido pela Area ­
(rs/M2) total (ha)

nao

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel sim

0 resumo das informações levantadas versus as informações utilizadas foram:

Yarià`reis e dados clohodelo   + + Quant. +\   ++

Totãj c£e varÉáveís: 6

VarÉáveis uti!izadas no modelo: 4

Tota! de dados: 23

Dâdos utilázados no modeio: 22
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ChácarasRuraisGuararema
9077 2 1 24,2 33,05 300000

Parateí doMeio
12300 2 1 14,3 42,28 520000

EstradaMunicipalBomJesus­BandeiraBranca

7500 2 1 4,8 73,33 550000

ChácarasSantaMa­ria
7700 2 1 8 84,42 650000

ChácarasRuraisGuararema
7689 2 1 24,2 96,89 745000

EstradaRecantodosPássa­ros

7780 2 2 13,8 120 933600

JardimParaíso
8400 2 3 5,7 142,86 1 200000

JardimJacinto
12000 1 2 1,3 108, 33 1 300000

ParqueMeiaLua
12497 1 3 7,7 120,03 1500000

JardimParaíso
8400 2 2 5,7 178, 57 1 500000

Rio Abaixo 8274 2 3 15 193,38 1600000
Pagador deAndrade

10235 2 3 13,9 156,33 1600000

Rio Abaixo 8000 2 3 15 212,5 1 700000
CidadeNovaJaca­reí

12498 2 1 5,6 136,02 1 700000

ParqueSantoAn­tônio
8600 1 1 2,7 329,07 2830000

Rio Abaixo 10000 1 3 15 300 3000000
JardimColeginho

8600 2 1 3,6 360,47 3100000

ParqueMeiaLua
12500 2 3 7,7 352 4400000
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JardimJacinto
10270 1 3 1,3 428,43 4400000

ChácarasReunidaslgarapés
12500 2 3 10 400 5000000

Rio Abaixo 1 2500 1 3 15 400 5000000
JardimNovaEspe­rança

9556 2 2 4,9 531,81 5082000

JardimJacinto
1 0000 1 3 1,3 583 5830000
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Tais amostras foram comparadas com a projeção dos seguintes dados do avaliando:

A   ­.   mH IFml,l,I, "H®
!,®

G?ftffi5.iu.]
­lrclcI,

5' a „la ­1Õ
..®

JardimCalifórnia
10.622,41 3 1 5,4 Ori8inal

JardimCalifórnia
10.034,32 3 1 5,4 Atual

A.pós o tratamento dos dados e identificados os resultados, o modelo foi validado

conforme os parâmetros descritos neste trabalho. Validando­se o seguinte modelo:

1        ,  \      ,  ­                                                                                                                                                                                  ­      ­`_       ,`     ,,j/:'  ::,/

#ü_(
Coeficãente de correlaçã®: 0,6.524192 / 0.6524192
Coeficãente de determinação: 0.4256508
Fisher ­Snedecor: 4.45
§ignjficáncia do mQdelo (%}: 0.05

Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos resíduos:

`,É'   y   :  á  tÀ'   \JY  'iLüü:*Éffi`\:\^',   '`t^:¢à`Júy;T                                V   `  ^`\;}\";,,:\.L

Residuos situed®s entre ­iff e + 1cs 68% 68%
Resíduos situados entre ­1,64® e + 1,64G 90% 90%

Resíduos situadQs en€re ­1,96cF e + 1,96a 95®ri; 100çto

Gráfico de resíduos i Rearessão Linear
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­­      ­+     +     +     _    _     _     +      `     .     +++      +    +      ,      .      +    _     +     +      +     _      +     .      +     .      +     +     +      _     .     _      _     +      +     +      +     +      .     +      ,     `     +     ;+    +     +     _     +       _     .      +     ®_     +     +      .      `     +    _    +      _     +     +    +     +      +      +      +

®

1  offi  oSfi                        2,üSo`aoci                        3  SS©.SÜS                         g.©ãs  üSS

Vabres eaitimados

L



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Govemo e Planejamento \,

âÍ`'narA.~..tn``/1unicipa1

cÍ eià  J i:! c`.a re i

Segue abaixo o gráfico de aderência, que apresenta a relação de preços observados

versus valores estimados pelo modelo.

Gráfico de Aderência ­ Reqressão Linear
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5.   Resultado da Avaliação

5.1.  Enauadramento à NBR 14.653­2/2011

0  Grau  de  Fundamentação  está  relacionado  tanto  com  o  empenho  do  profissional

responsável  da  avaliação,  como  com  o  mercado  e  as  informações  que  possam  ser  dele

extraídas.   Assim   as   especificações   da   avaliação   determinam   o   empenho   técnico

despendido no trabalho.

(h

yámç    *8§\         `,              £::~kp*ffi;w,,,§Â#`­­­¥7­*.€?,­y­r\

­­ã,&          `_b£          _dJí,                                 ­

ã­­ái`     ,    uü,­.^ãkri'@ j  ­sJ  ..   ­. ._J±_
ÊÁ%*a;           ~#TX (<               Ít­­^`3?                  €x^Á!\,,

à##fi.¥,„\9  „   ,
+ w

&

suí     üÀ                        %

Caracterização do imó­
Completa quanto a Completa quanto às

Adoção de situa­
3todas as variáveis variáveis utilizadas no

vel avaliando ção paradigmaanalisadas modelo

Quantidade mi'nima de 6 {k+i}, ®nde k é o 4 (k+1), onde k é o
3 (k+1), onde k éonumerodevariáveisinde­pendentes

3dados de mercado, rnero de variávéis número de variáveis

efetivamente utilizados independent€5 independentes
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3

a todos os dados e
Apresentação de informações

y?          ­­­:â„       „"S`ü,.­<

variáveis analisados
informações relativas relativas aos

`yv`    ,t                  _í­¥\`"Tã*¥êíyJ ;t\  de mercado
na modelagem, com

a todos os dados e dados e variáveis
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foto e caracteri'sticas
variaveis analisados efetivamente
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observadas pelo autordolaudo
na modelagem utilizados nomodelo
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JardimCalifórnia
10034,32 Atual 6.694.496,93

JardimCalifórnia
10622,41 Ori8inal 7.086.847,05

5.2. Valor de lndenizacão

Confome  citado  no  item  4.1   por  se  tratar  de  um  processo  de  indenização  parcial,

seguiremos  com  as  orientações  transcrita  na  NBR  14653­2:2011   no  item   11.1.2  na  qual  a

norma  recomendar  realizar  um  comparativo  entre  a  situação  atual  com  a  s"ação  original,

sendo esta dfferença, considerando as circunstâncias especiais, como aproveitamento de área

útil será o valor a ser pago na indenização.

0  valor total  a  ser  indenizado,  em  função  da  área  de  servidão  de  588,09  m2,  será  a

diferença entre o valor da área original e o valor da área remanescente (critério antes e depois

da NBR 14.653­2/2011  ­parte 2:  imóveis urbanos):

Vi = R$ 7.086.847,05 ­R$ 6.694.49S,93 = R$ 392*350.12

5.3.  DeDreciacão da área remanescente:

Para mensurar a depreciação da área remanescente, serão consideradas reduções de

valor de mercado do lote como um todo, na proporção direta da:

�     Redução de área máxima construída pemitida legalmente (K1 );

�     Redução da projeção máxima construída permitida legalmente (K2).

�     OKaadotarseráomabrentreKl  eK2.

Segue abaixo o cálculo dos coeficientes Kl  e K2:

K1  = (Aca ­Acd)/Aca, onde:

Aca = área construída máxima permitida (original);

Acd = área construída máxima permitida (remanescente);

Considerando o coeficiente de aproveitamento máximo da  Lei  n° 5867/2014,  para ZAP

1  igual a  1,4 temos:

Aca =  10.622,41  x 1,4 =  14.871,37

Acd =  10.034,32 x 1,4 = 14.048,05

K1  = (14.871,37 ­14.048,05) /  14.871,37

K1  = 0,055 ou 5,54% \/
14
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K2 = (Apa ­Apd)/Apa, onde:

Apa = área de projeção máxjma permitida (original);

Apd = área de projeção máxima permitida (remanescente);

Considerando  a  taxa  de  ocupação  máxima  da  Lei  n°  5867/2014,  para  ZAP  1  igual  a

70% temos:

Apa =  10.622,41  x 0,7 = 7.435,69

Apd =  10.034,32 x 0,7 = 7.024,02

K2 = (7.435,69 ­7.024,02) /7.435,69

K2 = 0,0554 ou 5,54°/o

Tendo em visa que K1 =K2, adotaremos o valor de K = 0,0554 ou 5,54%. Este valor deverá ser

acrescentado na indenização da área de servidão, considerando a depreciação referente à

diminuição do aproveitamento e ocupação da área remanescente.

6.   Resultado da Avaliação

6.1. V_alor total da indeniza¢ão (_\{[D

0  valor total  a  ser  indenizado  será  composto  pelo  valor  da  indenização  da  área  de

servidão (Vi), acrescido do coeficiente de depreciação da área remanescente (K):

VTi = Vi x K

\/Ti = R$ 392.350,12 x 1,0554

VTi = 414.086,31

Portanto,  importa o presente laudo estimar o valor total da área de servidão de  588,09

m2,  em  função  das  obras  de  ampliação  da  canalização  do  Córrego  Seco,  localjzada  na  Rua

Maria Vicentina de Jesus Silva, n° 55, Jardim Califórnia, referente ao mês de setembro/2024:

R$ 414.086,31

(Qüatroüntos e Qualof=e Mjl Oiben€a e Seis üeaÃs e TrinÉ e üm ftntaMgç)

Jacareí,12 de setembro de 2024.

CRÉA n° 5070545822­SP
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Elemento: 1 Bairro: Chácaras Rurais Guararema Topografia: 1

Área do Terreno: 9.077 Valor: R$ 300.000,00 vaior m2: R$ 33,05
Anunciante: AMAGAI  CONSULTORIA DE  IMOVE ls LTDA.  ­ME

Distância doCentro:
24,2 Código: 123289 lnfraestrutura: 2

Elemento: 2 Bairro: Parateí do Meio Topografia: 1

Área do Terreno: 12.300 Valor: R$ 520.000,00 Valor mz: R$ 42,28
Anunciante: AMAGAI  CONSULTORIA DE  IMOVE ls  LTDA.  ­ME

Distância doCentl.O:
14,3 Código: 124355 lnfraestrutura: 2

17
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Elemento: 3 Bairro:
Estrada  Municipal  Bom Jesus ­BandeiraBranca

Topografia: 1

Área do Teri.eno: 7.500 Valor: Ri 550.000,00 Valor mz: R$ 73,33

Anunciante: Grothe & Lima lmóvei S

Distância doCentro:
4,8 Códi8O: TE0605 lnfraestrutura: 2

Elemento: 4 Bairro: Chácaras Santa Maria Topografia: 1

Área do Terreno: 7.700 Valor: Ri 650.ooo;oo Valor mz: R$ 84,42

Anunciante: Rogério Miranda Pedro P esky

DistânciaCentro do
8 Código: BFLHH5 infraestrutura: 2
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Elemento: 5 Bail.ro: Chácaras Rurais Guararema Topografia: 1

Área do Terreno: 7.689 Valor: R$ 745.000,00 vaior m2: R$ 96 89
Anunciante: EXCLUSIVE  ICASA

Distância doCentro:
24,2 Código: TE3700 Infraestrutura: 2

Elemento: 6 Bairro: Estrada Recanto dos Pássaros Topografia: 2

Área do Terreno: 7.780 Valor: R$ 933.600,00 vaior m2: R$ 120,00
Anunciante: DIDOLS EMPREENDIMENTOS IMOB lLIARIOS  LTDA

Distância doCentro:
13,8 Código: TE0272 / RV8281 lnfraestrutura: 2

Ll9
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Elemento: 7 Bairro: Jardim Paraíso Topografia: 3

Área do Terreno: 8.400 Valor: R$ 1.200.000,00 Valor mz: R$ 142,86

Anunciante: Amil  Negócios lmobiliários

Distância doCentro:
5,7 Código: AR00066 lnfraestrutura: 2

Elemento: 8 Bairro: Jardim Jacinto Topografia: 2

Área do Terreno: 12.000 Valor: Ri 1.300.000,00 vaior m2: R! 108,33

Anunciante: Rogério Miranda  Pedro P esky

Distância doCentro:
1,3 Código: RTUEER Infraestrutura: 1
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Elemento: 9 Bairro: Parque Meia Lua Topografia: 3
Área do Terreno: 12.497 Valor: R$ 1.500.000,00 vaior m2: Ri 120,03

Anunciante: MACIEL NEGÓCIOS IMOBILl ÁRIOS

Distância doCentro:
7,7 Código: V15414 Infraestrutura: 1

Elemento: 10 Bairro: Jardim Paraíso Topografia: 2
Área do Terreno: 8.400 Valor: Ri 1.500.000,00 Valor mz: R$  178,57

Anunciante: Grupo lntervale

DistânciaCentro do
5,7 Códi8O, AR00147 lnfraestrutura: 2
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Elemento: 11 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 3

Área do Terreno: 8.274 Valor: R$  1.600.000,00 vaior m2: R$ 193,38

Anunciante: AMAGAI  CONSULTORIA  DE  IMOVE ls LTDA. ­ME

Distância doCentro:
15 Código: 117054 lnfraestrutura: 2

Elemento: 12 Bairro: Pagador de Andrade Topografia: 1

Área do Terreno: 10.235 Valor: Ri 1.600.000,00 vaior m2: R$ 156,33

Anunciante: AMAGAI  CONSULTORIA DE  IMOVE ls  LTDA.  ­ME

Distância doCentro:
13,9 Códi8O: 125191 Infraestrutura: 2
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Elemento: 13 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 3
Área do Terreno: 8.000 Valor: R$ 1.700.000,00 vaior m2: R$ 212,50

Anundante: Everton Oliveira  lmobiliária

Distância doCentro:
15 Códi8o: 10682 lnfraestrutura: 2

Elemento: 14 Bairro: Cidade Nova Jacareí Topografia: 1

Área do Teíreno: 12.498 Valor: R$ 1.700.000,00 vaior m2: R$ 136,02

Anunciante: lMOBILIÁRIA FRANÇA LTDA

Distância doCentro:
5,6 Código: V2965 lnfraestrutura: 2
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Elemento: 15 Bairro: Parque Santo Antônio Topografia: 1

Área do Terreno: 8.600 Valor: R$ 2.830.000,00 vaior m2: R$ 329,07

Anunciante: lMOVEIS VILLANl

Distância doCentro:
2,7 Códi8O: AR0011 Infraestrutura: 1

Elemento: 16 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 1

Área do Terreno: 10.000 Valor: R$ 3.000.000,00 vaior m2: R$ 300,00

Anunciante: AMAGAI  CONSULTORIA DE  IMOVE ls  LTDA.  ­ME

Distância doCentro:
15 Códi8O: 123819 lnfraestrutura: 2

�._
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Elemento: 17 Bail.ro: Jardim Coleginho Topografia: 1

Área do Terreno: 8_600 Valor: R$ 3.100.000,00 Valor mz: R$ 360,47
Anunciante: igvale Select São José dos Campos

Distância doCentro:
3,6 Códi8O: AR0055 lnfraestrutura: 2

25

Elemento: 18 Bairro: Parque Meia Lua Topografia: 3

Área do Terreno: 12.500 Valor: R$ 4.400.000,00 vaior m2: Ri 352,00

Anunciante: AMAGAI  CONSULTORIA DE  IMOVE IS LTDA.  ­ME

Distância doCentro:
7,7 Código: 127584 Infraestrutura: 2
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Elemento: 19 Bairro: Jardim Jacinto Topografia: 3

Área do Terreno: 10.270 Valor: R$ 4.400.000,00 vaior m2: R$ 428,43

Anunciante: Kogake Emprendimentos lmobi iários Ltda

Distância doCentro:
1,3 Código: TE0429 lnfraestrutura: 1

Elemento: 20 Bairro: Chácaras Reunidas lgarapés Topografia: 3

Área do Terreno: 12.500 Valor: R$ 5.000.000,00 vaior m2: R$ 400,00

Anunciante: Salzano  lmóveis

Distância doCentro:
10 Código: TE1313 lnfraestrutura: 2
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Elemento: 21 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 3
12.500Area do Terreno: Valor: R   5.000.000 00 Valor mz. R   40000

Anunciante: RICCOVAL IMOVEIS  LTDA

Distancia doCentro:
15 Código: 2756 Infíaestrutura: 1
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Elemento: 22 Bairro: Jardim Nova Esperança |    Topografia:ivaiorm2. 2
Área do Terreno: 9.556 Valor: R$ 5.082.000 00 R$ 53181

Anunciante: Kogake Emprendimentos lmobi iários Ltda
Distância doCentro:

4,9 Código: TE0158 lnfraestrutura: 2
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Elemento: 23 Bajrro: Jardim Jacinto Topografia: 3

Área do Terreno: 10.000 Valor: R$ 5.830.000,00 vaior m2: Ri 583,00

Anunciante: IMOVEIS VILLANl

DistânciaCentro do
1,3 Códi8O: AR0056 lnfraestrutura: 1
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1.   Introdução

0 presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de compra e venda

para indenização de uma faixa de servidão para obras de canalização do Córrego Seco.

Entende­se   por  valor  de   mercado   a   quantia   mais   provável   pela   qual   se   negocia

voluntariamente e conscientemente um  bem,  numa data de referência, dentro das condições do

mercado vigente, conforme NBR 14.653­1/2001.

Este   laudo   foi   solicitado   por   meio   do   EXP.   16/2023­4   pela   Procuradoria   Geral   do

Município, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

0 presente laudo não tem  por escopo a análise dominial, a investigação ou confirmação

da titularidade dos imóveis ou eventuais ônus e gravames,  bem como a realização de medjções

físicas in loco para obtenção ou para a conferência de suas dimensões.

2.   Parâmetros aplicados no Laudo

Neste laudo foram seguidos os parâmetros contidos nas seguintes normas internacionais:

�     lvs  (lntemational Valuation  Standards)  103/2017 ­RELATÓRIO;  especifica  conteúdo e

formatação de um Laudo de Avaliação de lmóvel;

�     IVS  (International  Valuation   Standards)   104/2017  ­  bases   de  valor,   pressupostos  e

pressupostos especiais.

E as seguintes normas nacionais:

�     ABNT NBR 14.653­1/2001  ­Avaliação de Bens, Parte  1:  Procedimentos Gerais;

�     ABNT NBR 14.653­2/dsd ­Avaliação de Bens, Parte 2:  Imóveis Urbanos;

�     ABNT NBR 12.721/2006 ­Avaliação de custos unitários de construção para incorporação

imobiliária e outras disposições para condomínios edilícios ­procedimento.

3.   Descrjção do Bem e características mercadológicas do local.

3.1. E2QÊumentacão e Ress?_I_vLaÊ

No  Boletim  Cadastral  lmobiliário  consta  o  cadastro  de  ambos  os  lotes  em  um  só  imóvel

com   área   total   de   848,50   m2   e   inscrição   imobiliária   n°   4414.31.12.0897.   Entretanto   nas

matrículas  registradas  no  Cartório  de   lmóveis  os   lotes  encontram­se  registrados  em  duas

unidades distintas, sendo a matrícula n° 56.567 com área de 296,26 m2 (lote 01 ) e a matrícula n°

56.571  com área de 552,24 m2 (lote 02).

3.2. ±_d_entificacão e Caracterizacão do  lmóvel Avaliandg_

Os  imóveis  se  localizam  na  Rua  Maria  Vicentina  de  Jesus  Silva,  Jardim  Califórnia.  As

áreas a serem analisadas referem­se à 296,26 m2 do lote 01  e 552,24 m2 do lote 02, totalizando

uma área de 848,50 m2, pertencentes a PMJ.

L3
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Estão  situados  na  Macrozona  de  Destinação  Urbana  (MDU)  e  Zona  de  Adensamento

Preferencial  1  (ZAP 1 ), destinadas a concentrar funções urbanas.

Figura 1 ­Testada do lote ­ Matricula 56.571
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Figura 2 ­Área do lote ­Matrícula 56.571

Figura 3 ­Vista lateral do lote ­ Matricula 56.571

3.3. Caracteristicas da Reaião:

0 imóvel está  localizado em  uma  região  urbana,  próximo a áreas residenciais,  cerca de 5,3

km   do  centro  da  cidade.   Atualmente  o  local  apresenta   infraestrutura   urbana  básica,   como

pavimento asfáltico, galerias de águas pluviais e esgoto.

0  local  apresenta  rede  de  água  fria,  coleta  de  lixo,  rede  elétrica,  iluminação  pública  assim

como  transporte  público  próximo.  A  região  é  composta  predominantemente  por  condomínios

residenciais multffamiliares (verticais e horizontais) e imóveé comerciais e de serviços.

Além  dos estabelecimentos  localizados no  próprio  bairro,  os residentes têm  a  conveniência

de contar com  a  proximidade aos bairros adjacentes,  tais como,  Jardim  Calffómia,  Jardim  Luiza

e Jardim  Vera  Lúcia.  Essa  proximidade  proporciona aos  moradores a  oportunidade de acessar

uma ampla variedade de serviços adicionaís.

3.4.  Diaanósticos do Mercado

0  mercado  local  apresenta  oferta  de  imóveis  construídos  e  de  poucos  terrenos  nus,  com

prazo  médio  de  dois  anos  de  exposição  até  a  efetiva  transação.  Atualmente,  o  mercado

L`\



Prefeitura de Jacareí
Secretaria de Governo e Planejamento

¢i
Câmara  Munic!;)ãi

deJ,=_`car€,,
nCú­u1..jüíu»L­.ü``1*+`u.wr­.w``­,`,1­,,rF

imobiliário permanece em crescimento moderado,  influenciado pelas elevadas taxas de juros.

4.   lndicação do Método utilizado

0  presente  trabalho,   conforme  parâmetro  citado  se  pautará  no  Método  Comparativo

Direto   de   Dados   de   Mercado,   com   o   emprego   do   Tratamento   Científico,   utilizando­se   de

inferência estatística de regressão  linear múltipla.  Aplicando o campo de arbítrio* que é previsto

pelas   Normas  Técnicas  da  ABNT  podendo  ser  aplicado   pela  existência  de   características

próprias  não  contempladas  no  modelo  e  nas  demais  condições  especificadas  pelas  referidas

normas técnicas.

4.1.  ESDecificacão da Avaliacão

Para aplicação do tratamento ao método  proposto,  foi  utilizado o  programa  SisDEA para

auxiliar nos cálculos estatísticos.

As  variáveis  levantadas  para  seleção  do  modelo  matemático  que  resultará  no  valor de

mercado  do  avaliando  foram  coletadas  por  meio  de  levantamento  /.r}  /oco,  através  do  sistema

CTM  (Cadastro Técnico Municipal) do munícípio e  por meio de contato telefônico as imobiliárias

que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando  o  diagnóstico  de  mercado  foram  levantadas  sete  variáveis,  sendo  seis

variáveis  numéricas  e  uma  de  texto.   Das  cinco  variáveis  numéricas  foram   utilizadas  três  e

dessas  um   dependente.   lnabilitamos  as  variáveis  de  localização  e  valor  total   por  ter  baixa

significância  no  laudo  e  valor total  por ser uma  dependente  da  variável  de  valor por m2.  Sendo

assim classificadas e descrita da seguinte forma.

L,t,I,,,­ 11,1, Classificação Deséríçãa da `varável =FRmHH,`

Bairro Texto sim

Area total da gleba Numérica Quantitativa
Area total do imóvel medida emhectares

sim

Localização Numérica Proxy Variável que caracteriza a  região não

Clas. Topográfica Numérica Proxy

Clas. Topográfica, sendo  1 ­Acli­ve/Declive2­ElevadoAcliv./Decliv.e3­Plano

sim

Dist. do Centro Numérica Quantitativa
Distância do imóvel relativa aocentro

sim

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel não

Valor unitário (rs/M2) Numérica Dependente
Valor total do imóvel divididopelaáreatotal(ha)

sim
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0 resumo das informações levantadas versus as informações utilizadas foram:

Éa*Éffi#És e riÉri #" "##*ü   ~ Quantt
Total de variáveis: 6
Variáveis utilizadas no modelo: 4
T®t@i  de dadõs: 30

Dados utHízados no mojejo: 27

0 levantamento das amostras resulto na seguinte planilha abaixo:

L=Lfllhê,
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Jardim Califórnia 890 2 3 5,3 954000 1191,01

Jardim Califórnia 870 2 3 5,3 765000 977,01
Jardim Califórnia 679 2 3 5,3 2970000 4860.09
Jardim Califórnia 680 2 3 5,3 702000 1147,06

Jardim Califórnia 631 2 3 5,3 990000 1743,26

Residencial ParquedosSinos
700 2 3 4,6 810000 1285,71

Residencial SantaPaula
630 1 3 8,3 567000 1000

Jardim Santa Maria 750 1 3 2.9 1080000 1600
Parque ltamarati 600 1 3 2,7 891000 1650

Jardim  Califórnia 751 2 3 5,3 675000 998,67
Centro 600 3 3 1 765000 1416,67

Centro 600 3 1 1 675000 1250

Centro 600 3 3 1 702000 1300

Centro 619 3 3 1 1674000 3004,85
Centro 676 3 3 1 1 397700 2297,34
Centro 600 3 3 1 990000 1833,33

Parque Santo Antô­nio
600 2 1 2,8 715500 1325

Jardim Vera Lúcia 777 2 3 5,5 621000 888,03
Vila Pinheiro 1201 2 3 3 765000 707,74

Jardim Esperança 888 2 3 3,7 765000 957,21
Jardim Amelia 720 2 1 3,7 270000 416,67

Jardim Paraíso 610 2 2 5,6 216000 393,44
Jardim Panorama 661 2 1 2,9 1 44000 242,06
Parque lmperial 677 2 1 6,2 1 98000 324,96
Jardim Colônia 720 2 3 7,7 381600 588,89
Jardim Colônia 600 2 2 7,7 252000 466,67
Jardim Colônia 620 2 2 7,7 315000 564,52
Jardim Paraíba 708 2 3 1,6 720000 1129,94

Jardim Santo Antô­niodaBoaVista
746 2 1 8,1 324000 482,57

Veraneio liajl 840 1 2 10,3 1 04400 138,1

L7
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Tais amostras foram comparadas com a projeção dos seguintes dados do avaliando:

:.©

~ã*rea total    ­lm­trt,­mEE.#
üEm,©®    (ê.o *ã&8.`  B m®,

©

Jardim  Califórnia 848, 5                   3                         3 5,4

Após o tratamento dos dados e identificados os resultados, o modelo foi validado

conforme os parâmetros descritos neste trabalho. Validando­se o seguinte modelo:

Estatistjcas+do  rnodek} + ++ +a,or
€GefÉGÉente de €orre!ação: ®p82414Ê3 / ®,82fii483

Coeficiente de determ§naçã®: 0,6792204

Fi5her ­Snedec®r: 16,23

Significâncía do modeio {S/o!: 0¢01

Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos resíduos:

Distribu\ri dos resíduos �"F"^"ffir­i ,) ,\ftffi\` Ú\
Resíduos 5ituad®s entre ­1r e ü  ic7 SB9#j 66%

Resídu®s situad®5 er§±re ­|®$4t= e +  Ê,54>= 90*ç. 88%

ResíduQs situsc§®5 en{re ­1,96t= e +  Êr98icT 9S* 1Cffi

Gráfico de resíduos ­ Rearessão Linear

ffiff&gffiffi ffi"Fgsst

[

i

iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

z#S                    Ísg                    ÔSa                    8SS                  fi,)8.30                12o$                1  &gs'                t ^Õ$0

¥a€®res egÊtm3ü®a

Segue abaixo o gráfico de aderência, que apresenta a relação de preços observados

versus valores estimados pelo modelo.
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Gráfjco de Aderência ­ Regressão Ljnear
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5.   Resultado da Avaliação

5.1.  Enauadramento à  NBR 14.653­2/2011

0  Grau  de  Fundamentação  está  relacionado  tanto  com  o  empenho  do  profissional

responsável  da  avaliação,  como  com  o  mercado  e  as  informações  que  possam  ser  dele

extraídas.   Assim   as   especificações   da   avaliação   determinam   o   empenho   técnico

despendido no trabalho.

`§{§£x3;;àãt'"st:;Áá;:\;;

­
í~          À^hk                   g\                                        W£`T                                  Í"_JJ

­9(^¥t!tJ;,iÁ   ví^*g~@êàx

&

9         ^)            *                            ­dnÁgr¥ â¥ ^11                 t  *      .­\í;`.�:rF*``­`.+­:``­®+`:`.3

:"  ,.*g*,y­  ^ ;í :­*"
gêF*ft83Bz.,A¥É,yu.„^7~.ãstç,ffi`£Ç\*#,        vÚ.„            %t.     \,a~..!iffilê¥l/ti.#Í:gKÃ'Á

t,íÁ        jr`   `€,í`^    .„  ffiàffi,rt`&  .ã    .,t,£Q ­Téfi___._ :`   .yi

Caracterização do imóvel
Completa quanto a Completa quanto às

Adoção de situação
3todas as variáveis anali­ variáveis utilizadas no

avaliando paradigmasadas modelo

+
Quantidade mi'nima de 6(k+i},omde*é'9 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o

3dados de mercado, efeti­ número dé Üariá¥eis> número de variáveis numero de variáveis
vamente utilizados + independentes \ independentes independentes

^à8;s,y`     :y,i:A­y­s.,^,Í`;`J,;VÂ;.'

�̀Í"i ldentificação dos dados demercado

Apresentação de in~formaçõesrelativas a

Apresentação de in­ Apresentação de in­

3

todos os dados e variá­ formações relativas a formações relativas aos

veis analisados na mo­ todos os dados e variá­ dados e variáveis efeti­

delagem, com foto e veis analisados na mo­ vamente utilizados no

caracteri'sticas observa­daspeloautordolaudo delagem modelo
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Extrapolação `"ãoadriítida\>

Admitida para apenas

Admitida, desde que:a)asmedidasdasca­

2

uma variável, desde racteri'sticas do imóvel

que: a) as medidas das avaliando não sejam

características do imó­ superiores a

vel avaliando não sejam 100 % do limite amos­

superiores a 100% do tral superior, nem infe­

Iimite amostral superi­ riores à metade do

or, nem inferiores à limite amostral  inferior

metade do limite amos­ b)  o valor estimado

tral inferior, b} o valor não ultrapasse 20 % do

estimado não ultrapas­ valor calculado no limi­

se 15% do valor calcu­ te da fronteira amos­

lado no limjte da fron­ tral,  para as referidas

teira amostral, para a variáveis, de per si e

referida variável simultaneamente, e emmódulo

Nível de significância (so­matóriodovalordasduascaudas)máximoparaarejeiçãodahipótesenuladecadaregressor(testebicaudal)

10% 20% 30% 3

Nível de significância má­ximoadmitidoparaarejeiçãodahipótesenuladomodeloatravésdotesteFdeSnedecor

1% 2% 5% 3

í_     ;,      ­,'­?:ç::*^çí­­^­

ffi á;2~,\;Ávy+;íà#:` 3>

a+­!à,

S:­    *   ,    ­x         Ú:?Là`.Ji}:"¥)"¥L£á­     ,

16 10 6

J .`_p   r.:ÍJ­­. ­r._ç.­*X  __:*   . 2,4,t5e6'nogr'autlleóçdemaisn(omínimb+++   + 2, 4, 5 e 6 no mínimonograu11eosdemais
Todos, no mínimo nograul

nograu~iiÁ\ no mínimo no grau 1

1                                                                                         Grau de Fundamentação do Laudo

„

5.®

HNS3Ü=^+,
®Ú­©e,

m­ao

Jardim  Califórnia 848,5 823,233566
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6.   Resultado da Avaliação

Portanto, importa o presente laudo estjmar o valor total da área total avaliada é área do

imóvel   multiplicado   pelo   valor   do   metro   quadrado   estimado,   ou   seja,   A=848,5   x   V/m   =

R$823,23/m2 = R$698.510,65:

Ft%98.510,65

(Seis Centos e Nownta e Oito Mil Quinhentos e Dez

Reaiis e Sessenta e Cjnco Centavos)

L_(±?_
fbli.micip.aj

Jacareí,12 de setembro de 2024.

11
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Anexo  11
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Elemento: 1 Bairro: Ja rd i m ca l i fórni a Topografia: 3
Área do Terreno: 890,00 Valor: R$ 1.060.000,00 vaior m2: R$  1.191,01

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 3954­5000

Elemento: 2 Bairro: Ja rdi m ca l ifórnia Topografia: 3

Área do Terreno: 870,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior m2: R$ 977,01

Anunciante: Nova  Freitas  lmóveis  LTDA

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 3924­4688
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Elemento: 3 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3

Área do Terreno: 679,00 Valor: R$ 3.300.000,00 vaior  m2: R$ 4.860,09

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 5.3 CodiÊo: (12)   3958­3626

Elemento: 4 Bairro: Ja rdi m ca l i fórni a Topografia: 3

Área do Terreno: 680,00 Valor: R$ 780.000,00 vaior m2: R$  1.147,06

Anunciante: Nexten  1 móvei s

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12)  98162­94321
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Elemento: 5 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3
Área do Terreno: 631,00 Valor: R$  1.100.000,00 vaior m2: R$  1.743 26

Anunciante: lmobi iária  Franca  LTDA

Distância do Centro: 5,3 Codigo: (12) 2012­0300

Elemento: 6 Bairro: Residencial  Parque dos Sinos Topografia: 3

Área do Terreno: 700,00 Valor: R$ 900.000,00 Valor mz: R$  1.285,71

Anunciante: Everton Oliveira  lmobiliá ria

Distância do Centro: 4.6 Codigo: (12} 3955­8888

íw5
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Elemento: 7 Bairro: Residencial  Santa  Paula Topografia: 3

Área do Terreno: 630,00 Valor: R$ 630.000,00 vaior m2: R! 1.000'00

Anunciante: Corretora  Naci mento 1 móveis e Seguros

Distância do Centro: 8.3 Codiízo: (12) 3354­1552

Elemento: 8 Bairro: Jardim Santa  Maria Topografia: 3

Área do Terreno: 750,00 Valor: R$ 1.200.000,00 vaior m2: Ri 1.600,00

An u nciante : LT 1 móvei s

Distância do Centro: 2,9 Codigo: (12) 3951­1251



Elemento: 9 Bairro: Pa rq ue 1 ta ma ra ti Topografia: 3
Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 990.000,00 Va or m2: R$ 1 650 00

Anunciante:
�,Lisuralmóveis

Distância do Centro: 2.7 Codigo: (1213959­3626

Elemento: 10 Bairro: Ja rd i m ca l i fórn i a Topografia: 3
Área do Terreno: 751,00 Valor: R$ 750.000,00 vaior m2: R$ 998,67

Anunciante: lmobi iária  Franca  LTDA

Distância do Centro: 5.3 Codigo: (12) 2012­0300



Elemento: 11 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 850.000,00 valor  m2: R$  1.416,67

Anunciante: Grupo Kaza  Apolo

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3307­4070

Elemento: 12 Bairro: Centro Topografia: 1

Área do Terreno: 600,00 Valor: Ri 750.000,00 vaior m2: R$  1.250,00

Anunciante: 19va l e sel ect São José dos Campos

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3021­5100

18
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Elemento: 13 Bairro: Centro Topografia: 3
Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 780.000,00 vaior m2: R$ 1 300 00

Anunciante:
�,CorretoraNacimentolmóveiseSeguros

Distância do Centro: 1 CodiEo: (12) 3354­1552

Elemento: 14 Bairro: Centro Topografia: 3
Área do Terreno: 619,00 Valor: R$ 1.860.000,00 vaior m2: Ri 3.004 85

Anunciante: Grupo Kaza Apolo

Distância do Centro: 1 Codigo: (1213307­4070
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Elemento: 15 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 676,00 Valor: Ri  1.553.000,00 vaior m2: R$ 2.297,34

Anunciante: 1 móvei s  Aci ua ri us

Distância do Centro: 1 Codifzo: (12) 3302­3480

Elemento: 16 Bairro: Centro Topografia: 3

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 1.100.000,00 vaior m2: R$  1.833,33

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 1 Codigo: (12) 3954­5000



Elemento: 17 Bairro: Pa rci ue sa nto Antôni o Topografia: 1

Área do Terreno: 600,00 Valor: R$ 795.000,00 vaior m2: R$ 1.325,00

Anuna.ante: Fel i pe Curcio Col 1 a rd  LTDA

Distância do Centro: 2,8 Codigo: (12) 3911­7901

Elemento: 18 Bairro: Jardim Vera  Lúcia Topografia: 3

Área do Terreno: 777,00 Valor: Ri 690.000,00 vaior m2: R$ 888,03

Anunciante: EDK  lmóveis  SJC

Distância do Centro: 5,5 Codigo: (12} 99149­77071



Elemento: 19 Bairro: Vila  Pinheiro Topografia: 3

Área do Terreno: 1.201,00 Valor: R$ 850.000,00 vaior  m2: Ri 707,74

Anunciante: lmobi iária  França  LTDA

Distância do Centro: 3 Codigo: (12) 2012­0300

Elemento: 20 Bairro: Ja rdi m Espera nça Topografia: 3

Área do Terreno: 888,00 Valor: Ri 850.000'00 vaior  m2: R$ 957,21

Anunciante: Excl usiva  Vale

Distância do Centro: 3,7 Codigo: (12}  3209­7561
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Elemento: 21 Bairro: Ja rdi m Amel i a Topografia: 1

Área do Terreno: 720,00 Valor: R$ 300.000,00 vaior m2: R$ 416,67

Anunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 3,7 CodiEo: (12) 3954­5000

Elemento: 22 Bairro: Ja rdi m Pa ra i'so Topografia: 2

Área do Terreno: 610,00 Valor: R$ 240.000,00 vaior m2: R$ 393,44

Anunciante: Didols  Empreendimentos  lmobiliários

Distância do Centro: 5.6 Codigo: (1213952­7775
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Elemento: 23 Bairro: Ja rdi m pa nora ma Topografia: 1

Área do Terreno: 661,00 Valor: R$  160.000,00 vaior m2: R$ 242,06

Anunciante: lmobi iária  França  LTDA

Distâncía do Centro: 2.9 CodiEo: (12) 2012­0300

Elemento: 24 Bairro: Parque lmperial Topografia: 1

Área do Terreno: 677,00 Valor: Ri 220.000,00 Valor m2: R$  324,96

Anunciante: Mega  Padrão lmóveis  LTDA

Distância do Centro: 6,2 Codi£o: (12) 2451­4000
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Elemento: 25 Bairro: Ja rdi m coloni a Topografia. 13|R$58889
Área do Terreno: 720,00 Va]or: R$ 424.000 00 vaior m2.

Anunciante: Ljsura  lmóveis

Distância do Centro: 7.7 Codigo: (12) 3959­3626

Elemento: 26 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Área do Terreno: 600,00 Valor: Ri 280.000,00 Va lor  m2: R$ 466,67

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 7.7 Codigo: (12) 3959­3626
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Elemento: 27 Bairro: Ja rdi m col on i a Topografia: 2

Área do Terreno: 620,00 Valor: R$ 350.000,00 vaior m2: R$ 564,52

Anunciante: LT 1 móvei s

Distância do Centro: 7,7 Codigo: (12) 3951­1251

Elemento: 28 Bairro: Ja rdi m pa ra íba Topografia: 3

Área do Terreno: 708,00 Valor: R$ 800.000,00 vaior m2: R$  1.129,94

Ahunciante: Amagai  Consultoria  de lmóveis

Distância do Centro: 1,6 Codigo: (12) 3954­5000
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Elemento: 29 Bairro: |dim Santo Antonio da  Boa Vi | Topografia. 111R$48257
Área do Terreno: 746,00 Valor: R$ 360.000,00 vaior m2.

Anunciante: Lisura  lmóveis

Distância do Centro: 8.1 Codifzo: (12) 3959­3626

Elemento: 30 Bairro: Vera nei o lj a i l Topografia. 121R$1381o
Área do Terreno: 840,00 Valor: R$ 116.000 00 vaior m2.

Anunciante: Alvorada  lmóveis  SJC

Distância do Centro: 10,3 Codigo: (12)  3933­2674


