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Jacarei, 09 de outubro de 2024.

Ao Excelentissimo Senhor

Abner Rodrigues de Moraes Rosa AMARA MUNICIPAL DE JACARE( |
PROTOCOLO GERAL N2 ) 1O
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Excelentissimo Senhor Presidente, FUNCIONARIO

D.D. Presidente da Camara Municipal de Jacarei / SP

.

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

Senhores Vereadores.

Projeto de Lei n° 22/2024 — “Autoriza o Executivo Municipal a desafetar

area da classe de bens de uso especial e incorporar a classe de bens de uso dominical

e a respectiva dacdo em pagamento”.

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

para renovar os votos de estima e consideragao.
Respeitosamente,

E SANTANA

—_IZAIAS JOSE
Prefeito do Municipio de Jacarei

Praga dos Trés Poderes, 73 -2° andar- Centro - Jacarei-SP

Telefone: (12) 3955-9111 - Fax: (12) 3961-1092 - gabinete@jacarei.sp.gov.br
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PROJETO DE LEI N° 22, DE 05 DE OUTUBRO DE 2024.

Autoriza o Executivo Municipal a desafetar area da
classe de bens de uso especial e incorporar a classe de
bens de uso dominical e a respectiva dagdo em

pagamento.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JACAREI, no uso de suas atribuicdes, faz

saber que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte 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 areas de
propriedade do Municipio de Jacarei, com valor total avaliados em R$ 698.510,65
(seiscentos e noventa e oito mil e quinhentos e dez reais e sessenta e cinco centavos),

com as seguintes descrigoes:

| - Area 1:

Cadastro Municipal n® 44114-31-12-0897-00-000

Matricula n°® 56.567

Proprietario: Municipio de Jacarei

Descricao:

“Um terreno urbano designado como Parte “C” da Chacara n° 11, Quadra “S”,
do loteamento denominado “JARDIM CALIFONIA”, com frente para uma RUA PROJETADA,
lado direito de quem da Rua Santa Cruz se dirige a Rua Iraja, de formato irregular, com a area
de 296,262 m?, desmembrado do imovel matriculado sob n® 38.611, distante 100,108 metros
da confluéncia da referida Rua Projetada com a Rua Santa Cruz, que assim se descreve:
inicia-se no vértice A16 localizado na divisa com a chacara n°® 12, distante 38,214 metros do
canto de divisa com as chacaras n°. 08 e 12 da mesma quadra; do referido vértice segue
com azimute de 53°04'52" numa distancia de 23,552 metros, até o vértice A15, confrontando
com a parte “C” da chacara n° 12 (matricula n° 56.571); deflete a direita e segue com azimute
de 111°12'12" numa distancia de 9,28 metros, até o vertice 20; deflete a direita e segue com

azimute de 201°39'12” numa distancia de 18,87 metros até o vértice 19, confrontando nestas
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duas extensdes com a parte “D” da chacara n° 11 (matricula n°® 56.569); deflete a direita e
segue com azimute de 296°13'01” numa distancia de 21,60 metros até o vertice A-16, inicial,
confrontando com a parte “B” da chacara n° 11 (matricula n°® 56.566), encerrando a area de

296,262 metros quadrados.”

Il - Area 2:

Cadastro Municipal n°® 44114-31-12-0897-00-000

Matricula n° 56.571

Proprietario: Municipio de Jacarei

Descrigéo:

“Um terreno urbano designado como Parte “C" da Chacara n° 12, Quadra “S’,
do loteamento denominado “JARDIM CALIFONIA”, com frente para uma RUA PROJETADA,
lado direito de quem da Rua Santa Cruz se dirige a Rua Iraja, de formato irregular, com a area
de 552,242 m?, desmembrado do imdvel matriculado sob n°® 38.612, distante 121,708 metros
da confluéncia da referida Rua Projetada com a Rua Santa Cruz, que assim se descreve:
inicia-se no vértice A16 localizado na divisa com a chacara n® 11 da quadra “S’, distante
38,214 metros do canto de divisa dos fundos da chacara n® 11 da mesma quadra; do referido
vértice segue com azimute de 288°13'01” numa distancia de 20,902 metros até o ponto 18,
confrontando com a Rua Projetada; deflete a direita e segue com azimute de 21°26'59" numa
distancia de 21,09 metros até o vértice 17, deflete a direita e segue com azimute de
111°12'12” numa distancia de 33,22 metros até o vértice A15, confrontando nestas duas
extensdes com a parte “D” da chacara n° 12 (matricula n° 56.573); deflete a direita e segue
com azimute de 233°04'52" numa distancia de 23,552 metros até o vértice A16, inicial,
confrontando com a parte “C” da chacara n° 11 (matricula n° 56.567), encerrando a area de

552,242 metros quadrados.”

Art. 2° Fica o Executivo Municipal autorizado a realizar o pagamento das
serviddes administrativas, instituidas pelos Decretos nos 903, 904 e 905, de 29 de agosto
de 2023, realizadas nas areas 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 dacdo em pagamento com as areas

descritas no art. 1° desta Lei.
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Art. 3° A diferenca de valor em favor do Municipio de Jacarei, no montante
de R$ 62.621,01 (sessenta e dois mil e seiscentos e vinte e um reais e um centavo),

deverao ser restituidos pelo Colégio Turci e Ribeiro Ltda.

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

Gabinete do Prefeito, 04 de outubro de 2024.

IZAIAS JOSE DE SANTANA

Prefeito do Municipio de Jacarei

Praca dos Trés Poderes, 73 - 22 andar - Centro - Jacarei - SP
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Tenho a honra de submeter a analise dessa Egregia Casa Legislativa, o
presente Projeto de Lei, que autoriza o Executivo Municipal a desafetar area da classe de
bens de uso especial e incorporar a classe de bens de uso dominical e a respectiva dagéo

em pagamento.

O Projeto de Lei visa autorizar o Poder Executivo a desafetar area de
dominio do Municipio com intuito de permitir a dagao em pagamento referente a utilizagao
por parte do Municipio de area particular, através das Servidoes Administrativas,

instituidas pelos Decretos nes 903, 904 e 905, de 29 de agosto de 2023.

No decorrer da realizacao das obras de canalizacdo do Corrego Seco —
Jardim Luiza, se fez necessaria a realizacdo de intervengao em diversos imoveis da
regiéo, entre eles, estdo os trés imoveis de propriedade do Colegio Turci e Ribeiro LTDA,
com as matriculas n° 60.597, n° 83.094 e n° 60.596.

As areas objeto de intervencdo 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 indenizacoes em regra sao adimplidas em pecunia, entretanto os
representantes do Colégio, proprietarios dos imdveis objeto de intervencao,
demonstraram interesse em outra forma de extingdo da obrigagao, que seria através da
dacao em pagamento, se utilizando de dois iméveis correspondentes as matriculas n°
56.567 e n° 56.571, que sdo de propriedade do Municipio de Jacarei, avaliadas em R$
698.510,65 (seiscentos e noventa e oito mil e quinhentos e dez reais e sessenta e cinco

centavos).

Salienta-se que, a dagdo em pagamento & um acordo convencionado entre
o credor e devedor, onde o credor pode consentir em receber prestacéo diversa da que

lhe é devida, com previsdo no Cadigo Civil.

Praga dos Trés Poderes, 73 - 22 andar - Centro - Jacarei - SP
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Sendo assim, com anuéncia da parte credora e com respeito ao principio da
eficiéncia, que exige que a Administracdo Publica seja organizada considerando atencao
aos padrées de gestdo, sem que se cause uma excessiva burocratizagéo, buscando
lograr os melhores resultados possiveis na prestagao de servigos, a dagdo em pagamento

se torna a melhor opgéo para a atual situagéo.

Destaca-se que o presente Projeto estd em consonancia com a Agenda

2030, atingindo o seguinte Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel:

PAZ, JUSTICA £
INSTITUIGOES
EFICAZES

G
.L

Ressalta-se que este Projeto de Lei possui sélido escopo legal, conforme

dispde o art. 60 e os incisos | e lll do art. 61, da Lei Organica Municipal, e o inciso | do art.

30 da Constituicao Federal.

Justificado nestes termos, a fim de que a proposta possa alcangar
plenamente os seus objetivos, encaminhamos o Projeto de Lei para apreciacao e

aprovacgao dessa Casa Legislativa.

Gabinete do Prefeito, 05 de outubro de 2024.

O o e
—__|ZAIAS JOSE DE SANTANA

Prefeito do Municipio de Jacarei

Praca dos Trés Poderes, 73 - 22 andar - Centro - Jacarei - SP
Telefone: (12) 3955-9111 - Fax: (12) 3961-1092 - gabinete@jacarei.sp.gov.br
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LAUDO DE AVALIAGAO
DE IMOVEL URBANO
Inscrigao Imobiliaria: 4414.31.12.0897
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1. Introdugao

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de compra e venda
para indenizagé@o de uma faixa de serviddo para obras de canalizagdo do Cérrego Seco.

Entende-se por valor de mercado a quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées
do mercado vigente, conforme NBR 14.653-1/2001.

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.

O presente laudo ndo tem por escopo a andlise dominial, a investigagdo ou
confirmag&o da titularidade dos imdveis ou eventuais 6nus e gravames, bem como a realizagdo

de medigdes fisicas in loco para obtengdo ou para a conferéncia de suas dimensdes.

2. Parametros aplicados no Laudo
Neste laudo foram seguidos os parametros contidos nas seguintes normas
internacionais:
 IVS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO; especifica contetido e
formatacdo de um Laudo de Avaliagéo de Imével;
e |IVS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos e
pressupostos especiais.
E as seguintes normas nacionais:
e ABNT NBR 14.653-1/2001 — Avaliagdo de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;
e ABNT NBR 14.653-2/dsd — Avaliacdo de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos;
e ABNT NBR 12.721/2006 - Avaliagdo de custos unitarios de construgdo para
incorporagdo imobiliaria e outras disposicdes para condominios edilicios -

procedimento.

3. Descrigao do Bem e caracteristicas mercadolégicas do local.

3.1. Documentacao e Ressalvas

Na elaboragdo deste laudo, foi assumido que todos os documentos apresentados séo
corretos e que o imoével esta livre de quaisquer 6nus, encontrando-se em condigdes para ser
comercializado imediatamente.

De acordo com a matricula 60.597, a area do terreno é de 427,803 m?, enquanto o
Boletim Cadastral Imobiliario do Municipio registra uma area de 911,46 m?, conforme o projeto
aprovado de remembramento de area (processo n° 5113961/2020).

Nao foram realizadas investiga¢des detalhadas da documentagdo do processo, € as

L
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observagtes feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medig3o.
Todas as informagoes e documentos fornecidos para a elaboragdo da avaliagdo foram aceitos
de boa-fé e considerados devidamente regulares.

Assim, a avaliagdo da area se baseia nos documentos apresentados no processo
32/2023 da Procuradoria Judicial, no memorial descritivo e no levantamento planialtimétrico
fornecido pela Secretaria de Infraestrutura, nas informagdes obtidas através do sistema de
cadastro municipal (Geomais), bem como nas observagdes realizadas durante a vistoria e nas
informagdes coletadas junto a empresas do mercado imobiliario.

3.2. |dentificacdo e Caracterizacdo do Imovel Avaliando

O imovel se localiza na Rua Maria Vicentina de Jesus Silva, Jardim Califérnia. A area a
ser analisada refere-se a area total da matricula n°60.597 com valor de 911,46 m?, pertencente
ao Colégio Turci & Ribeiro Eireli.

Esta situado na Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) e Zona de Adensamento
Preferencial 1 (ZAP 1), destinadas a concentrar fungdes urbanas.

Com o projeto de ampliagdo da canalizagdo do Cérrego Seco, foi atingida a area de
serviddo correspondente a 7,80 m?, conforme memorial descritivo e levantamento planimétrico.

Dessa forma, a area total remanescente sera de 903,66 m2
T
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3.3. Caracteristicas da Regido:

O imével esta localizado em uma regido urbana, préximo a areas residenciais, cerca de 5,3
km do centro da cidade. Atualmente o local apresenta infraestrutura urbana basica, como
pavimento asféltico, galerias de aguas pluviais e esgoto.

O local apresenta rede de agua fria, coleta de lixo, rede elétrica, iluminagdo publica assim
como transporte publico proximo. A regido € composta predominantemente por condominios
residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e iméveis comerciais e de servigos.

Além dos estabelecimentos localizados no préprio bairro, os residentes tém a conveniéncia
de contar com a proximidade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Califérnia, Jardim Luiza
e Jardim Vera Lucia. Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar

uma ampla variedade de servigos adicionais.

3.4. Diagnosticos do Mercado

O mercado local apresenta oferta de imdveis construidos e de poucos terrenos nus, com
prazo médio de dois anos de exposigdo até a efetiva transagdo. Atualmente, o mercado

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

4. Indicagao do Método Utilizado

O presente trabalho, conforme parametro citado se pautara no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento Cientifico, utilizando-se de
inferéncia estatistica de regresséo linear maltipla. Aplicando o campo de arbitrio* que é previsto
pelas Normas Técnicas da ABNT podendo ser aplicado pela existéncia de caracteristicas
proprias ndo contempladas no modelo e nas demais condigdes especificadas pelas referidas
normas técnicas.

4.1. Especificacdo da Avaliagéo

Para aplicagdo do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para
auxiliar nos calculos estatisticos.

Por se tratar de um processo de e indenizagdo parcial, este laudo seguira as
orientagdes transcrita na NBR 14653-2:2011 no item 11.1.2 “Nas desapropriaces parciais, o
critério basico é o da diferenga entre as avaliagdes do imovel original e do imovel
remanescente, nas mesmas datas de referéncia (critério” antes e depois”). Devem ser

apreciada circunstancia especiais, quando relevante, tais como alteragbes de forma, uso,

N\~
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acessibilidade ocupagéao e aproveitamento.”

As variaveis levantadas para selegdo do modelo matematico que resultara no valor de
mercado do avaliando foram coletadas por meio de levantamento in loco, através do sistema
CTM (Cadastro Técnico Municipal) do municipio e por meio de contato telefénico as
imobiliarias que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando o diagnéstico de mercado foram levantadas sete varidveis, sendo seis
variaveis numéricas e uma de texto. Das seis varidveis numéricas foram utilizadas quatro,
sendo uma dessas dependente. Inabilitamos as variaveis de localizagdo por apresentar pouco
significancia e a valor por metro quadrado por se tratar de uma dependente. Sendo assim

classificadas e descrita da seguinte forma.

Tipo Classificacao Descricdo da varavel Habilitada

Bairro Texto sim
Area total da - Bt —_ 2 .

glebsa Numeérica | Quantitativa | Area total do imdvel medida em hectares sim

Localizagao Numérica | Quantitativa Varidvel que caracteriza a regido nao
e L . e Clas. Topografica, sendo 1 - Aclive/Declive .

X . . sim
Clas. Topografica | Numérica | Quantitativa 2. BoucoAclive/Declive. & § - Blano i

Dist. do Centro | Numérica | Quantitativa Distancia do imdvel relativa ao centro sim

Valor unitario L T — Valor total do imodvel dividido pela Area ndo

(rS/M2) P total (m2)
Valor total Numérica | Dependente Valor total do imével sim

O resumo das informagdes levantadas versus as informagdes utilizadas foram:

Varidveis e dados do modelo JQuant.
Totzl de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 30
Dados utilizados no modelo: 23
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O levantamento das amostras resulto na seguinte planilha abaixo:

e Clas. Topo- Dist. do -
Bairro totalda Localizacdo r.éficg Cen.tro unitario Valor total
gleba . (r$/M2)
Jardim
Califérnia 890 2 3 5.3 1191,01 954000
Jardim
Califérnia 870 2 3 53 977,01 765000
Jardim 679 2 3 53 |4860,09| 2970000
Califérnia
Jardim
Calitémia 680 2 3 53 1147,06 702000
Jardim 631 2 3 53 [1743.26| 990000
California
Residencial
Parque dos 700 2 3 46 1285,71 810000
Sinos
Residencial
Santa Pau- 630 1 3 8,3 1000 567000
la
Jardim
Santa Ma- 750 1 3 2,9 1600 1080000
ria
Parque
T 600 1 3 2.7 1650 891000
Jardim
California 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
Parque
Santo An- 600 2 1 2,8 1325 715500
ténio
Jardim
S ETdE rr 2 3 55 888,03 621000
Viia ':c')”he" 1201 2 3 3 707,74 | 765000
Jardim
Esperanca 888 2 3 3 957,21 765000
Jardim
A 720 2 1 3,7 416,67 270000
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Jardim
s 610 2 2 56 | 39344 | 216000
Jardim
paorom | 661 2 1 29 | 24206 | 144000
Parque
ki 677 2 1 6,2 | 32496 | 198000
Jardim 720 2 3 77 | 58889 | 381600
Colbnia
Jardim 600 2 2 7.7 | 466,67 | 252000
Colbnia
Jardim
& nts 620 2 2 77 | 56452 | 315000
Jardim
sl 708 2 3 1,6 |112094| 720000
Jardim
SantoAn- | 4,0 2 1 81 | 48257 | 324000
tonio da
Boa Vista
Ve:js;r;leio 840 - 2 103 | 1381 | 104400

S
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Tais amostras foram comparadas com a projegao dos seguintes dados do avaliando:

: Area tot
Bairro

al

da gleba

Localizagao

Clas. Topo-

grafica

Dist. do
Centro

Situacao

fardim 1 903,66 3 1 5.4 il
Califérnia

Jardim N
Califérnia | 1146 3 1 5,4 Original

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

conforme os parametros descritos neste trabalho. Validando-se o seguinte modelo:

Estatisticas do modelo

JValor

Coeficiente de correlacio:

0.8048450 / 0.8048450

Coeficiente de determinac3o: 0.6477754
Fisher - Snedecor: 15.33
Significancia do modelo (%): 0.01
Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1c 68% 62%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64< 90% 96%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,96< 95% 96%
Grafico de residuos - Regresséao Linear
Residuos Regresséao
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Segue abaixo o grafico de aderéncia, que apresenta a relagéo de pregos observados
versus valores estimados pelo modelo.

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

1.€00.000
1.400.000
1.200.000

1.000.000

]
<
-
¥ 800000
°¥]

600 000 - --
400.000
200 000 ¢
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2
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Observado

5. Resultado da Avaliagao
5.1. Enquadramento a NBR 14.653-2/2011
O Grau de Fundamentagdo esta relacionado tanto com o empenho do profissional

responsavel da avaliagdo, como com o mercado e as informagbes que possam ser dele
extraidas. Assim as especificagoes da avaliagcao determinam o empenho técnico

despendido no trabalho.

T e A 3

<5

Completa quanto a Completa quanto as

Adocdo de situa-

Caracterizacdo do imo-

. todas as variaveis variaveis utilizadas no | _ § 3
vel avaliando . ¢ao paradigma
analisadas modelo
. o % 3 (k+1), onde k é
Quantidade minima de 4 (k+1), onde k éo ( , )
% G o numero de
dados de mercado, numero de variaveis <!
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* Identificacdo dos dados

Apresentagdo de
informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados

Apresentagao de
informacdes relativas

Apresentacdo de
informacGes
relativas aos

I‘.

a todos os dados e dados e variaveis 3
4 de mercado na modelagem, com o4 . :
-~ varidveis analisados efetivamente
foto e caracteristicas s
na modelagem utilizados no
observadas pelo autor N
do laudo
Admitida, desde
que:
a) as medidas
o das caracteristi-
Admitida para apenas Ny
i cas do imovel
uma variavel, desde . -
| avaliando ndo
que: a) as medidas seiam superiores
das caracteristicas do 3 1 P
imovel avali na e
IS N 100 %.do limite
| sejam superiores a A D—
100% do limite amos- i ;
g or, nem inferiores
. i tral superior, nem & pestaclis-dia
| Extrapolacdo N3o admitida inferiores a metade pp———— 2
do limite amostral i
: B inferior
inferior, b) o valor .
3 - b) o valor esti-
estimado ndo ultra- =
mado ndo ultra-
passe 15% do valor
ol passe 20 % do
calculado no limite da
. valor calculado no
fronteira amostral, . .
i = limite da fronteira
para a referida varia-
amostral, para as
vel . o
referidas varia-
veis, de per sie
simultaneamente,
e em modulo
{ Nivel de significancia
| (somatdrio do valor das
¥ duas caudas) maximo
£ ) 20% 30% 2
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‘% || tese nula de cada re-
‘?‘mﬁg gressor (teste bicaudal)
| Nivel de significancia
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Grau de Fundamentacdo do Laudo
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Bairro s Situagdo Vr. Médio
da gleba

Jardim

o 903,66 Atual 242984,74
Califérnia
lardim 1 51146 | Original | 245082,80
Califérnia

5.2. Valor de Indenizacgéo

Conforme citado no item 4.1 por se tratar de um processo de indenizagédo parcial,
seguiremos com as orientagées transcrita na NBR 14653-2:2011 no item 11.1.2 na qual a
norma recomendar realizar um comparativo entre a situagdo atual com a situagdo original,
sendo esta diferenga, considerando as circunstancias especiais, como aproveitamento de area
util sera o valor a ser pago na indenizagao.

O valor total a ser indenizado, em fungdo da area de serviddo de 7,80 m? sera a
diferenca entre o valor da area original e o valor da area remanescente (critério antes e depois
da NBR 14.653-2/2011 - parte 2: imoéveis urbanos):

Vi = R$ 245.052,80 - R$ 242.984,74 = R$ 2.098,06
5.3. Depreciacdo da area remanescente

Para mensurar a depreciagdo da area remanescente, serdo consideradas redugoes de
valor de mercado do lote como um todo, na proporgao direta da:
® Redugdo de area maxima construida permitida legalmente (K1);
® Reducgéao da proje¢cao maxima construida permitida legalmente (K2).
® O K a adotar sera o maior entre K1 e K2.

Segue abaixo o calculo dos coeficientes K1 e K2:

K1 = (ACa - ACd)/ACa, onde:
ACa = area construida maxima permitida (original);
ACd = area construida maxima permitida (remanescente);
Considerando o coeficiente de aproveitamento maximo da Lei n® 5867/2014, para ZAP
1igual 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
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= (APa - APd)/APa, onde:

APa = area de proje¢do maxima permitida (original);
APd = area de projegdo maxima permitida (remanescente);

Considerando a taxa de ocupagdo maxima 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 0,86%. Este valor devera ser
acrescentado na indenizagdo da area de serviddo, considerando a depreciacdo referente a
diminui¢do do aproveitamento e ocupagéo da area remanescente.

6. Resultado da Avaliagao
6.1. Valor total da indenizacdo (VTi)

O valor total a ser indenizado serda composto pelo valor da indenizagdo da area de

servidao (Vi), acrescido do coeficiente de depreciagdo da area remanescente (K):

VTi=VixK
VTi = R$ 2098,06 x 1,0086
VTi=2.116,10

Portanto, importa o presente laudo estimar o valor total da area de serviddo de 7,80m?2,
em fungéo das obras de ampliagdo da canalizagdo do Corrego Seco, localizada na Rua Maria
Vicentina de Jesus Silva, n°® 55, Jardim California, referente ao més de setembro/2024:

R$ 2.116,10
(Dois Mil Cento e Dezesseis Reais e Dez Centavos)

Jacarei, 12 de setembro de 2024.

Angenheiro Civil
CREA n° 5070545822-SP
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Elemento: ] 1 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 890,00 Valor: IRS 1.060.000,00[ Valor m? | R$ 1.191,01
Anunciante: I Amagai Consultoria de Imoéveis
Distancia do Centroz] 5,3 I Codigo: [(12) 3954-5000|

Elemento: I 2 Bairro: Jardim California Topografia: 3

Area do Terreno: 870,00 Valor: | RS 850.000,00 | Valor m% | RS$ 977,01
Anunciante: | Nova Freitas Imoveis LTDA
Distancia do Centro:| 53 | Codigo: |(12) 3924-4688] “
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Elemento: I 3 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 679,00 Valor: JR$ 3.300.000,00{ Valor m?: | RS 4.860,09
Anunciante: I Lisura Imoveis
Distdnciado Centro:| 53 | Codigo: |(12) 3958-3626]

L7 FRFL Y ST

Elemento: | 4 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 680,00 Valor: l RS 780.000,00 | Valor m% | RS 1.147,06
Anunciante:l Nexten Imdveis
Distancia do Centro:| 53 | Codigo: |(12) 98162-9432

(_
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Elemento: l 5 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 631,00 Valor: IRS 1.100.000,00] Valor m? | RS 1.743,26
Anunciante: | Imobiliaria Franca LTDA
Distanciado Centro:| 53 | Codigo: |(12)2012-0300]

Elemento: I 6 Bairro: Residencial Parque dos Sinos Topografia: 3
Area do Terreno: 700,00 Valor: | RS 900.000,00 | Valor m% | RS 1.285,71
Anunciante: l Everton Oliveira Imobiliaria
Distancia do Centro:| 4,6 | Codigo: |(12) 3955-8888]
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Elemento: | 7 Bairro: Residencial Santa Paula | Topografia: 3
Area do Terreno: 630,00 Valor: I RS 630.000,00 | Valor m2: | RS 1.000,00
Anunciante: | Corretora Nacimento Imdveis e Seguros
Distanciado Centro:| 83 | Codigo: |(12) 3354-1552]

Elemento: L 8 Bairro: Jardim Santa Maria Topografia: 3
Area do Terreno: 750,00 Valor: |R$ 1.200.000,00f Valor m?% | RS 1.600,00
Anunciante: J LT Imdveis

| Codigo: |(12)3951-1251]

Distancia do Centro:r 2,9
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Elemento: l 9 Bairro: Parque Itamarati Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 990.000,00 | Valor m?% | RS 1.650,00
Anunciante: l Lisura Imdveis
Distinciado Centro:| 27 | Codigo: |(12)3959-3626]
Elemento: | 10 Bairro: Jardim Califdérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 751,00 Valor: ] RS 750.000,00 | Valor m% RS 998,67

Anunciante: I

Imobiliaria Franca LTDA

Distancia do Centro:l

5.3

| codigo: [(12)2012-0300]
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Elemento: [ 11

Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: ] RS 850.000,00 | Valor m?: | RS 1.416,67
Anunciante: | Grupo Kaza Apolo
Distanciado Centro:| 1 | Codigo: |(12)3307-4070]

Elemento: | 12

Bairro:

Centro

Topografia:

1

Area do Terreno:

600,00

Valor:

| RS 750.000,00

Valor m%

RS 1.250,00

Anunciante: |

I9vale Select Sdo José dos Campos

Distancia do Centro: [

1| codigo: |(12)3021-5100]
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Elemento: l 13

Bairro:

Centro

Topografia:

Area do Terreno:

600,00

Valor:

| RS 780.000,00

Valor m?

RS 1.300,00

Anunciante: r

Corretora Nacimento Imoéveis e Seguros

Distancia do Centro:l

it

| codigo: [(12)3354-1552]

Elemento: I 14

Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 619,00 Valor: IRS 1.860.000,00] Valor m% | RS 3.004,85
Anunciante: l Grupo Kaza Apolo
Distanciado Centro:] 1 | Codigo: |(12) 3307-4070]
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Elemento: | 15 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 676,00 Valor: |R$ 1.553.000,00[ Valor m?%: | RS 2.297,34
Anunciante: l Imdveis Aquarius
Distanciado Centro:| 1 | cCodigo: |(12) 3302-3480]

Elemento: | 16 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: |R$ 1.100.000,00{ Valor m? | RS 1.833,33
Anunciante: | Amagai Consultoria de Iméveis

Distancia do Centro:l

1 | cCodigo: [(12)3954-5000]

N
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Elemento: I 17

Bairro: Pargue Santo Antonio Topografia: 1
Area do Terreno: 600,00 Valor: [ RS 795.000,00 | Valor m% | RS 1.325,00
Anunciante: | Felipe Curcio Collard LTDA
Distancia do Centro:| 2.8 Codigo: |(12) 3911-7901]

Elemento: ] 18

Bairro: Jardim Vera Lucia Topografia: 3
Area do Terreno: 777,00| Valor: | R$ 690.000,00 | Valor m% | RS 888,03
Anunciante: | EDK Imdveis SJC
Distancia do Centro:J 5.5 l Codigo: |(12) 99149—7707|
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Elemento: I 19 Bairro: Vila Pinheiro Topografia: 3
Area do Terreno: 1.201,00| Valor: I RS 850.000,00 | Valor m% | RS 707,74
Anunciante: l Imobilidria Franca LTDA
Distanciado Centro:| 3 | Codigo: |(12) 2012-0300]

Elemento: I 20 Bairro: Jardim Esperanca Topografia: 3
Area do Terreno: 888,00 Valor: I RS 850.000,00 | Valor m% RS 957,21
Anunciante: | Exclusiva Vale
Distancia do Centro:] 3,7 l Codigo: ](12) 3209-75611
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Elemento: | 21

Bairro: Jardim Amelia Topografia: 1
Area do Terreno: 720,00 Valor: | RS 300.000,00 | Valor m2: RS 416,67
Anunciante: l Amagai Consultoria de Imdveis
Distanciado Centro:] 37 | Codigo: |(12) 3954-5000]

Elemento: | 22

Bairro: Jardim Paraiso Topografia: 2
Area do Terreno: 610,00 Valor: | RS 240.000,00 | Valor m% | RS 393,44
Anunciante: l Didols Empreendimentos Imobiliarios
Distancia do Centro:| 5,6 Codigo: _|(12) 3952-7775]
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Elemento: I 23 Bairro: Jardim Panorama Topografia: 1
Area do Terreno: 661,00 Valor: | R$ 160.000,00 | Valor m% | RS 242,06
Anunciante: I Imobilidria Franca LTDA

Distanciado Centro:| 2,9 | Codigo: |(12)2012-0300]

Elemento: [ 24 Bairro: Parque Imperial Topografia: 1
Area do Terreno: 677,00 Valor: I RS$ 220.000,00 | Valor m% | RS 324,96
Anunciante: [ Mega Padrao Imodveis LTDA

Distancia do Centro:l 6,2 I Codigo: J (12) 2451-4000]
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Elemento: | 25 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 3
Area do Terreno: 720,00 Valor: I RS 424.000,00 | Valor m2: RS 588,89
Anunciante: I Lisura Imoveis
Distancia do Centro:| 7,7 | Codigo: |(12) 3959—3626|
Elemento: | 26 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 280.000,00 | Valor m% | RS 466,67
Anunciante: I Lisura Imdveis \
Distdnciado Centro:| 7,7 | Codigo: |(12)3959-3626] r~
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Elemento: I 27 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Area do Terreno: 620,00 Valor: ’ RS 350.000,00 | Valor m% | RS 564,52

Anunciante: | LT Imdveis
Distancia do Centro:| 7,7 | Codigo: |(12)3951-1251]

Elemento: ] 28 Bairro: Jardim Paraiba Topografia: 3
Area do Terreno: 708,00 Valor: I RS 800.000,00 | Valor m% | R$ 1.129,94
Anunciante: I Amagai Consultoria de Imdveis
Distancia do Centro:| 1,6 | Codigo: | (12) 3954-5000|
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Elemento: [ 29 Bairro: [dim Santo Antonio da Boa Vi{ Topografia: 1
Area do Terreno: 746,00 Valor: I RS 360.000,00 | Valor m* | R$ 482,57
Anunciante: I Lisura Iméveis
Distanciado Centro:| 81 | Codigo: |(12) 3959-3626]
Elemento: I 30 Bairro: Veraneio ljail Topografia: 2.
Area do Terreno: 840,00| Valor: | RS 116.000,00 | Valor m% | RS 138,10
Anunciante: | Alvorada Imdveis SJC Y
Distancia do Centro:| 103 | Codigo: |(12) 3933-2674]
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1. Introducao

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de indenizagdo de uma faixa de
servidao para obras de canalizagdo do Cérrego Seco.

Entende-se por valor de mercado a quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des
do mercado vigente, conforme NBR 14.653-1/2001.

Este laudo foi solicitado por meio do EXP. 21/2023-4 pela Procuradoria Geral do
Municipio, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

O presente laudo ndo tem por escopo a andlise dominial, a investigagdo ou
confirmagao da titularidade dos iméveis ou eventuais 6nus e gravames, bem como a realizagéo

de medigoes fisicas in loco para obteng&o ou para a conferéncia de suas dimensoes.

2. Parametros aplicados no Laudo
Neste laudo foram seguidos os parametros contidos nas seguintes normas
internacionais:
e VS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO; especifica contetido e
formatacdo de um Laudo de Avaliagdo de Imdvel;
¢ |VS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos e
pressupostos especiais.
E as seguintes normas nacionais:
e ABNT NBR 14.653-1/2001 — Avaliagdo de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;
e ABNT NBR 14.653-2/dsd — Avaliagado de Bens, Parte 2: Im6veis Urbanos;
e ABNT NBR 12.721/2006 - Avaliagdo de custos unitéarios de construgdo para
incorporagdo imobilidria e outras disposigdes para condominios edilicios -

procedimento.

3. Descri¢ao do Bem e caracteristicas mercadologicas do local.
3.1. Documentacao e Ressalvas

A avaliagdo da area se baseia nos documentos apresentados no processo n° 21/2023-4
da Procuradoria Judicial, no memorial descritivo e no levantamento planimétrico fornecidos
pela Secretaria de Infraestrutura, nas informagdes obtida junto as empresas do mercado
imobiliario local.

Nao foram realizadas investigagdes detalhadas da documentag&o do processo, € as
observagdes feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medicéo.

Todas as informagdes e documentos fornecidos para a elaboragdo da avaliagdo foram aceitos
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de boa-fé e considerados devidamente regulares.

Assim, a avaliagdo da area se baseia nos documentos apresentados no processo
21/2023 da Procuradoria Judicial, no memorial descritivo € no levantamento planialtimétrico
fornecido pela Secretaria de Infraestrutura, nas informagdes obtidas através do sistema de
cadastro municipal (Geomais), bem como nas observagdes realizadas durante a vistoria e nas
informacdes coletadas junto a empresas do mercado imobiliario.

3.2. Identificac@o e Caracterizacéo do Imével Avaliando

O imovel se localiza na Rua Maria Vicentina de Jesus Silva, Jardim Califérnia. A area a
ser analisada refere-se a area total da matricula n°60.596 com valor de 761,18 m?, pertencente
ao Colégio Turci & Ribeiro Eireli.

Esta situado na Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) e Zona de Adensamento
Preferencial 1 (ZAP 1), destinadas a concentrar fungdes urbanas.

Com o projeto de ampliagdo da canalizagdo do Coérrego Seco, foi atingida a area de
serviddo correspondente a 264,34 m? conforme memorial descritivo e levantamento
planimétrico. Dessa forma, a area total remanescente sera de 496,84 m=2.

Em vistoria in Joco foi constado que o terreno possui topografia plana e ha presenga de
entulhos remanescentes da obra. O local possui infraestrutura basica, como rua pavimentada,

guias, sarjeta e iluminagao publica.
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Figura 3 -Entulho das obras de canalizagao - Matricula 60.596
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3.3. Caracteristicas da Regigo:

O imovel esta localizado em uma regido urbana, proximo a areas residenciais, cerca de 5,3
km do centro da cidade. Atualmente o local apresenta infraestrutura urbana basica, como
pavimento asféltico, galerias de aguas pluviais, agua e esgoto.

O local apresenta rede de agua fria, coleta de lixo, rede elétrica, iluminagdo pUblica assim
como transporte publico proximo. A regido é composta predominantemente por condominios
residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e iméveis comerciais e de servigos.

Aléem dos estabelecimentos localizados no proprio bairro, os residentes tém a conveniéncia
de contar com a proximidade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Califérnia, Jardim Luiza
e Jardim Vera Llcia. Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar
uma ampla variedade de servigos adicionais.

3.4. Diagnésticos do Mercado
O mercado local apresenta oferta de imoveis construidos e de poucos terrenos nus, com

prazo médio de dois anos de exposigdo até a efetiva transacdo. Atualmente, o mercado

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

4. Indicacao do Método Utilizado

O presente trabalho, conforme pardmetro citado se pautara no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento Cientifico, utilizando-se de
inferéncia estatistica de regressao linear multipla. Aplicando o campo de arbitrio* que & previsto
pelas Normas Técnicas da ABNT podendo ser aplicado pela existéncia de caracteristicas
proprias ndo contempladas no modelo e nas demais condigdes especificadas pelas referidas
normas técnicas.

4.1. Especificacdo da Avaliagéo

Para aplicagéo do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para
auxiliar nos célculos estatisticos.

As variaveis levantadas para selegdo do modelo matematico que resultara no valor de
mercado do avaliando foram coletadas por meio de levantamento in /oco, através do sistema
CTM (Cadastro Técnico Municipal) do municipio e por meio de contato telefénico as
imobiliarias que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando o diagnéstico de mercado foram levantadas oito variaveis, sendo cinco

variaveis numéricas e trés de texto. Das cinco variaveis numéricas foram utilizadas trés‘e\l\

6
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dessas um dependente. Inabilitamos as variaveis localizagdo por n&o ter significancia para o

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

Classificacdo Descricao da varavel Habilitada
Bairro Texto sim
Area total da L. o _ : .
et Numeérica | Quantitativa Area total do imdével medida em hectares sim
Localizagdo Numérica | Quantitativa Variavel que caracteriza a regido ndo

Clas. Topogréfica, sendo 1 - Aclive/Declive 2 -

Clas. Topogréfica | Numérica | Quantitativa Pauce Aclive/Declive. &3~ Planc sim
Dist. do Centro | Numérica | Quantitativa Distancia do imovel relativa ao centro sim
Valor unitario Numérica | Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area total i

(r$/m2) (m2)
Valor total Numeérica | Dependente Valor total do imdvel sim

O resumo das informagdes levantadas versus as informagodes utilizadas foram:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 30
Dados utilizados no modelo: 28
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O levantamento das amostras resulto na seguinte planilha abaixo:

Area Valor
las. - ist. izt
Bairro totalda Localizacao 5 as;é’ffizgo lzljmfg unitario  Valor total
gleba g (r$/M2)
Jardim 890 2 3 53 |1191,01| 954000
Califérnia
te 870 2 3 53 | 977,01 | 765000
California
Jardim 679 2 3 53 | 4860,09| 2970000
California
Jardim 680 2 3 53 [1147,06| 702000
Califérnia
Jardim 631 2 3 53 |1743.26| 990000
Califérnia
Residencial
Parque dos 700 2 3 4,6 1285,71 810000
Sinos
Residencial
Santa Pau- 630 1 3 8,3 1000 567000
la
Jardim
Santa Ma- 750 1 3 2,9 1600 1080000
ria
Parque | ggq 1 3 27 | 1650 | 891000
ltamarati
Jardim
Caliéinia 751 2 3 53 998,67 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 1 1833,33 990000
Parque
Santo An- 600 Z 1 2,8 1325 715500
ténio
Jardim
Viowai Lilicks YT s 2 3 59 888,03 621000
e fc')”he'“ 1201 2 3 3 | 70774 | 765000
Jardim
Esperanca 888 2 3 3T 957,21 765000
Jardim
Amelia 720 2 d Sl 416,67 270000
Jardim
Parsles 610 2 2 5,6 393,44 216000
Jardim
Barmiana 661 2 1 2,9 242,06 144000
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IP arque 677 2 1 6,2 | 324,96 | 198000
mperial
Jardim 720 2 3 7.7 | 58889 | 381600
Coldnia
Jardim
et 600 2 2 7,7 | 466,67 | 252000
Jardim 620 2 ;) 7.7 | 564,52 | 315000
Colbnia
Jardim 708 2 3 1,6 112994 720000
Paraiba
Jardim
Santo An- | e 2 1 81 | 48257 | 324000
ténio da
Boa Vista
Ve[;’i‘le“’ 840 1 2 103 | 1381 | 104400
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Tais amostras foram comparadas com a proje¢ao dos seguintes dados do avaliando:

Baiters Area total N iiatiean Clas. Topo- Dist. do Situacst
da gleba ¥ grafica Centro ¢
ISR | Se ag 3 1 5,4 Atual
Califérnia
jardim | 196 84 3 1 5,4 Original
California : ’ g

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

conforme os pardmetros descritos neste trabalho. Validando-se o seguinte modelo:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlac3o:

0,8048450 / 0,8048450

Coeficiente de determinacio: 0,6477754
Fisher - Snedecor: 15,33
Significancia do modelo (%): 0,01
Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos residuos:
Distribuig3o dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 62%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64C 90% 96%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96C 95% 96%
Grafico de residuos - Regressao Linear
Residuos Regressao
2¢ ¢
1.5 o

° ¢ °

g . = °

- 0 g~ -0

= 7 °

§ ge -] Py a (-] o [-]

8. o

-]
Ry ° :.2
"y
200 cot £0C oce ZGC.000 800.00C 1.000.00

Valores estimados
Segue abaixo o grafico de aderéncia, que apresenta a relagdo de precos observados N
\

% [
N
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versus valores estimados pelo modelo.

Grafico de Aderéncia - Regresséo Linear

1.600.000

1.400.000

1.200.000

1.000.000

80C 00C }

E stimado

400 000

200.000 s

500000 1000 CCC 1.500.000
Observado

5. Resultado da Avaliagao
5.1. Enquadramento 8 NBR 14.653-2/2011
O Grau de Fundamentagdo esta relacionado tanto com o empenho do profissional

responsavel da avaliagdo, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. Assim as especificagbes da avaliagdo determinam o empenho técnico

despendido no trabalho.

= | a Com Iet uano as
ﬁs’ Caracterizacao do imo- Gompista quanto 2 ’p - q. 5 Adocao de situa-
& - todas as variaveis variaveis utilizadas no | ;i 3

vel avaliando ; ¢do paradigma
. 3 analisadas modelo
A , 3 (k+1), onde k é
| Quantidade minima de |6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é 0 ( , )
5 L ; 10550 o numero de
B : dados de mercado, nimero de varidveis | nimero de variaveis variSvels Tndes 3
| efetivamente utilizados |independentes independentes -

11
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4 Identificacdo dos dados
| de mercado

Apresentagdo de
informagdes relativas
a todos os dados e
varidveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentagdo de
informagdes relativas
a todos os dados e
varidveis analisados
na modelagem

Apresentacao de
informacdes
relativas aos
dados e variaveis 3
efetivamente
utilizados no
modelo

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas
das caracteristicas do
imovel avaliando n3o
sejam superiores a
100% do limite amos-
tral superior, nem

Admitida, desde
que:

a) as medidas
das caracteristi-
cas do imovel
avaliando nao
sejam superiores
a

100 % do limite
amostral superi-
or, nem inferiores
a metade do

nula do modelo através

| Extrapolagdo N&o admitida inferiores a metade e 2
= 58 limite amostral
do limite amostral . )
. A inferior
inferior, b) o valor .
: = b) o valor esti-
estimado nao ultra- -
mado nao ultra-
passe 15% do valor
AL passe 20 % do
calculado no limite da
A valor calculado no
fronteira amostral, e 3
" 5 limite da fronteira
para a referida varia-
amostral, para as
vel . iz
referidas varia-
veis, de persi e
simultaneamente,
e em mddulo
Nivel de significancia
5| (somatorio do valor das
duas caudas) maximo
i )~ s 10% 20% 30% 2
para a rejeicao da hipo-
tese nula de cada re-
gressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese 1% 2% 5% 3

2,4,5 e 6 no minimo
no grau |l e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |

Grau de Fundamentacdo do Laudo
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i A
Bairro e ion Situacao Vr. Médio
da gleba
Jardim
e 496,84 Atual 557285,55
Califérnia
Jardim .
Eg s 761,18 Original 720355,05
Califérnia

5.2. Valor de Indenizacao

Conforme citado no item 4.1 por se tratar de um processo de indenizagdo parcial,
seguiremos com as orientagdes transcrita na NBR 14653-2:2011 no item 11.1.2 na qual a
norma recomendar realizar um comparativo entre a situagdo atual com a situagdo original,
sendo esta diferenga, considerando as circunstancias especiais, como aproveitamento de area
util sera o valor a ser pago na indenizagao.

O valor total a ser indenizado, em fungdo da area de servidao de 294,34 m?, sera a
diferenga entre o valor da area original e o valor da area remanescente (critério antes e depois
da NBR 14.653-2/2011 - parte 2: im6veis urbanos):

Vi = R$ 720.355,05 - R$ 557.285,55 = R$ 163.069,50

5.3. Depreciacdo da area remanescente

Para mensurar a depreciagdo da area remanescente, serao consideradas redugdes de
valor de mercado do lote como um todo, na proporgéo direta da:
® Redugdo de area maxima construida permitida legalmente (K1);
® Reducado da projecdo maxima construida permitida legalmente (K2).
® O K a adotar sera o maior entre K1 e K2.
Segue abaixo o célculo dos coeficientes K1 e K2:

K1 = (ACa - ACd)/ACa, onde:
ACa = area construida maxima permitida (original);
ACd = area construida maxima permitida (remanescente);
Considerando o coeficiente de aproveitamento maximo 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 = area de projecdo maxima permitida (original);
APd = area de projegdo maxima permitida (remanescente);
Considerando a taxa de ocupagé@o maxima da Lei n°® 5867/2014, para ZAP 1 igual a
70% temos:
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%
Tendo em visa que K1=K2, adotaremos o valor de K = 0,3472 ou 34,72%. Este valor devera
ser acrescentado na indenizagao da area de serviddo, considerando a depreciagéo referente a

diminui¢éo do aproveitamento e ocupagdo da area remanescente.

6. Resultado da Avaliagao
6.1. Valor total da indenizacdo (VTi)

O valor total a ser indenizado sera composto pelo valor da indenizagdo da area de
servidao (Vi), acrescido do coeficiente de depreciagéo da area remanescente (K):

VTi=VixK

VTi = R$ 163.069,50 x 1,3472

VTi = 219.687,23

Portanto, importa o presente laudo estimar o valor total da area de serviddo de
294,34m? em func&o das obras de ampliagdo da canalizagdo do Cdrrego Seco, localizada na
Rua Maria Vicentina de Jesus Silva, n° 55, Jardim Califérnia, referente ao més de
setembro/2024:

R$ 219.687,23
(Duzentos e Dezenove Mil Seiscentos e Oitenta e Sete Reais e Vinte e trés Centavos)

Jacarei, 12 de setembro de 2024.

Fadeu Amaral de Melo
genheiro Civil
CREA n° 5070545822-SP

Eng. Civi
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Elemento: I 1 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 890,00 Valor: IRS 1.060.000,00{ Valor m% | RS 1.191,01
Anunciante: ] Amagai Consultoria de Imdveis
Distanciado Centro:] 53 | Codigo: ](12) 3954-5000]

Elemento: ] 2 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 870,00 Valor: I RS 850.000,00 | Valor m%: | R$ 977,01
Anunciante: | Nova Freitas Imoveis LTDA
Distanciado Centro:| 53 | Codigo: |(12) 3924-4688]
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Elemento: | 3 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 679,00 Valor: [RS 3.300.000,00{ Valor m?: | RS 4.860,09
Anunciante: I Lisura Imoveis
Distancia do Centro:l 5.3 | Codigo: |(12) 3958—3626|

OTEN |

(\-«
MOVEIS
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Elemento: | 4 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 680,00 Valor: I RS 780.000,00 | Valor m% | RS 1.147,06
Anunciante: l Nexten Imdveis
Distancia do Centro:]| 53 | Codigo: |(12)98162-9432
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Elemento: l 5 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 631,00 Valor: IRS 1.100.000,00] Valor m% | RS 1.743,26
Anunciante: | Imobiliaria Franca LTDA
Distanciado Centro:| 53 | Codigo: |(12)2012-0300]
Elemento: | 6 Bairro: Residencial Parque dos Sinos| Topografia: 3
Area do Terreno: 700,00 Valor: | RS 900.000,00 | Valor m% | RS 1.285,71
Anunciante: l Everton Oliveira Imobilidria
Distdnciado Centro:| 46 | Codigo: |(12) 3955-8888]

Sipal
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Elemento: I 7 Bairro: Residencial Santa Paula | Topografia: 3
Area do Terreno: 630,00| Valor: l RS 630.000,00 | Valor m?: | RS 1.000,00

Anunciante: l Corretora Nacimento Imdveis e Seguros

Distinciado Centro:| 83 | Codigo: |(12)3354-1552]

Elemento: [ 8 Bairro: Jardim Santa Maria Topografia: 3
Area do Terreno: 750,00 Valor: |R$ 1.200.000,00| Valor m? | RS 1.600,00

Anunciante: | LT Iméveis

Distancia do Centro:l 2,9 I Codigo: |(12) 3951-1251[
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Elemento: I 9 Bairro: Parque Itamarati Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: I RS 990.000,00 | Valor m%: | RS 1.650,00
Anunciante: I Lisura Imodveis
Distancia do Centro:| 2,7 | Codigo: | (12) 3959-3626]
Elemento: | 10 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 751,00 Valor: [ RS 750.000,00 | Valor m?: RS 998,67
Anunciante: | Imobilidria Franca LTDA
Distanciado Centro:| 53 | Codigo: |(12) 2012-0300]
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Elemento: | 11 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 850.000,00 | Valor m% | RS 1.416,67
Anunciante: | Grupo Kaza Apolo
1 | codigo: |(12)3307-4070]

Distancia do Centro:l

Elemento: l 12 Bairro: Centro Topografia: 1
Area do Terreno: 600,00 Valor: I RS 750.000,00 | Valor m% | RS 1.250,00
I19vale Select S3o José dos Campos

Anunciante:T
Distancia do Centro:l

1 | codigo: |(12)3021-5100]

Sk -
(3]
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Elemento: ] 13 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 780.000,00 | Valor m% | RS 1.300,00
Anunciante: I Corretora Nacimento Imdveis e Seguros
Distanciado Centro:] 1 | Codigo: |(12) 3354-1552]

Elemento: I 14 Bairro: Centro Topografia: 2]
Area do Terreno: 619,00 Valor: |R$ 1.860.000,00| Valor m% | RS 3.004,85
Anunciante: | Grupo Kaza Apolo
Distanciado Centro:] 1 | Codigo: |(12) 3307-4070]

77
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Elemento: l 15 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 676,00 Valor: [RS 1.553.000,00| Valor m% | RS 2.297,34
Anunciante: | Imoveis Aquarius
Distanciado Centro:| 1 | Codigo: |(12)3302-3480]

Elemento: | 16 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: IRS 1.100.000,00| Valor m2 | RS 1.833,33
Anunciante:J Amagai Consultoria de Imodveis
Distancia do Centro:l 1 Codigo: |(12) 3954-5000|
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Elemento: [ 17 Bairro: Parque Santo Anténio Topografia: 1
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 795.000,00 | Valor m% | RS 1.325,00
Anunciante: | Felipe Curcio Collard LTDA
Distanciado Centro:| 2,8 | Codigo: |(12)3911-7901]

Elemento: ] 18 Bairro: Jardim Vera Lucia Topografia: 3
Area do Terreno: 777,00 Valor: l RS 690.000,00 | Valor m?2: RS 888,03
Anunciante: l EDK Imdveis SJC
Distancia do Centro:l 5.5 I Codigo: |(12) 99149-7707| \
N
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Elemento: l 19

Bairro: Vila Pinheiro Topografia: 3
Area do Terreno: 1.201,00| Valor: [ RS 850.000,00 | Valor m% | R$ 707,74
Anunciante:l Imobilidria Franca LTDA
Distancia do Centro:] 3 Codigo: ' (12) 2012-0300|

Elemento: | 20 Bairro: Jardim Esperanca Topografia: 3
Area do Terreno: 888,00 Valor: I RS 850.000,00 | Valor m% | RS 957,21
Anunciante: l Exclusiva Vale
Distancia do Centro:| 3,7 | Codigo: |(12) 3209-7561]
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Elemento: | 24 Bairro: Jardim Amelia Topografia: 1
Area do Terreno: 720,00 Valor: | RS 300.000,00 | Valor m%: | RS 416,67
Anunciante: | Amagai Consultoria de Imdveis
Distancia do Centro:| 37 | Codigo: |(12)3954-5000]

Elemento: | 22 Bairro: Jardim Paraiso Topografia: 2
Area do Terreno: 610,00 Valor: J RS 240.000,00 | Valor m% | RS 393,44
Anunciante: I Didols Empreendimentos Imobiliarios
Distanciado Centro:] 56 | Codigo: |(12) 3952-7775]
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Elemento: | 23 Bairro: Jardim Panorama Topografia: 1
Area do Terreno: 661,00 Valor: | RS 160.000,00 | Valor m2: | RS 242,06
Anunciante:| Imobiliaria Franca LTDA
Distancia do Centro:| 29 | Codigo: l(12) 2012-0300|

Elemento: I 24 Bairro: Parque Imperial Topografia: 1
Area do Terreno: 677,00 Valor: I RS 220.000,00 | Valor m% RS 324,96
Anunciante: I Mega Padrdo Imdveis LTDA
Disténcia do Centro:] 62 | Codigo: |(12)2451-4000]

e
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Elemento: | 25 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 3
Area do Terreno: 720,00 Valor: | RS 424.000,00 | Valor m2: | RS 588,89
Anunciante: I Lisura Imoéveis
Distanciado Centro:| 7,7 | Codigo: |(12)3959-3626]

Elemento: l 26 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 280.000,00 | Valor m% | RS 466,67
Anunciante: | Lisura Imoveis
Distancia do Centro:| 7,7 | Codigo: |(12)3959-3626]
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Elemento: I 27 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Area do Terreno: 620,00 Valor: | RS 350.000,00 | Valor m2: RS 564,52

Anunciante: I LT Imdveis
Distancia do Centro:[ 2,7 T Codigo: |(12) 3951-1251[

Y EAy

Elemento: | 28 Bairro: Jardim Paraiba Topografia: 3
Area do Terreno: 708,00 Valor: [ RS 800.000,00 | Valor m% | RS 1.129,94
Anunciante: l Amagai Consultoria de Imdveis
Distanciado Centro:| 16 | Codigo: |(12)3954-5000]
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Elemento: | 29 Bairro: [dim Santo Antonio da Boa Vi{ Topografia: 1
Area do Terreno: 746,00 Valor: | RS 360.000,00 | Valor m% | RS 482,57
Anunciante: | Lisura Imoveis
Distancia do Centro:[ 8,1

| Codigo: [(12) 3959-3626]

Elemento: I 30 Bairro: Veraneio ljail Topografia: 2
Area do Terreno: 840,00 Valor: l RS 116.000,00 | Valor m% | RS 138,10
Anunciante:J Alvorada Imdveis SJC
Distancia do Centro:[ 10,3

| codigo: [(12)3933-2674]
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1. Introducgao

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de compra e venda
para indenizagdo de uma faixa de servidao para obras de canalizagdo do Coérrego Seco.

Entende-se por valor de mercado a quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigoes
do mercado vigente, conforme NBR 14.653-1/2001.

Este laudo foi solicitado por meio do EXP. 22/2023-4 pela Procuradoria Geral do
Municipio, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

O presente laudo ndo tem por escopo a andlise dominial, a investigacdo ou
confirmagao da titularidade dos iméveis ou eventuais 6nus e gravames, bem como a realizagao

de medigdes fisicas in loco para obtengdo ou para a conferéncia de suas dimensdes.

2. Parametros aplicados no Laudo
Neste laudo foram seguidos os paradmetros contidos nas seguintes normas
internacionais:
* IVS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO: especifica contetido e
formatag@o de um Laudo de Avaliagdo de Imével:
e IVS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos e
pressupostos especiais.
E as seguintes normas nacionais:
e ABNT NBR 14.653-1/2001 — Avaliagéo de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;
* ABNT NBR 14.653-2/ — Avaliagdo de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos:
e ABNT NBR 12.721/2006 - Avaliacdo de custos unitérios de construcao para
incorporagdo imobilidria e outras disposicdes para condominios edilicios —

procedimento.

3. Descrigdo do Bem e caracteristicas mercadolégicas do local.
3.1. Documentacéo e Ressalvas

Na elaborag¢éo do laudo, considerou-se que os demais documentos apresentados estao
corretos, que o imovel se encontra livre e desembaragado de quaisquer 6nus, e na condi¢ao de
ser imediatamente comercializado.

Na matricula n® 83.094 consta area do terreno de 5.199,53 m2, no Boletim de Cadastro
Imobiliario consta area de 10.622,41 m2. Para a elaboragdo do levantamento planimétrico foi
solicitado laudo para desapropriagdo, entretanto, posteriormente, foi solicitado pela
procuradoria e técnicos da Secretaria de Infraestrutura a alteracdo para serviddo

N
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administrativa.

Ndo foram realizadas investigagdes detalhadas da documentagdo do processo, e as
observagoes feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medigao.
Todas as informagdes e documentos fornecidos para a elaboragao da avaliagéo foram aceitos
de boa-fé e considerados devidamente regulares.

Assim, a avaliagdo da area se baseia nos documentos apresentados no processo
22/2023-4 da Procuradoria Judicial, no memorial descritivo € no levantamento planialtimétrico
fornecido pela Secretaria de Infraestrutura, nas informagdes obtidas através do sistema de
cadastro municipal (Geomais), bem como nas observagdes realizadas durante a vistoria e nas

informagodes coletadas junto a empresas do mercado imobiliario.

3.2. Identificacdo e Caracterizacdo do Imovel Avaliando

O imével se localiza na Rua Maria Vicentina de Jesus Silva, Jardim Califérnia. A area a
ser analisada refere-se a area total de 10.622,41m? pertencente ao Colégio Turci & Ribeiro
Eireli.

Esta situado na Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) e Zona de Adensamento
Preferencial 1 (ZAP 1), destinadas a concentrar fungdes urbanas.

Com o projeto de ampliagdo da canalizagdo do Coérrego Seco, foi atingida a area de
serviddo correspondente a 588,09 m? conforme memorial descritivo e levantamento
planimétrico. Dessa forma, a area total remanescente sera de 10.034,32 m2.

Nao foram realizadas investigagdes detalhadas da documentagdo do processo, e as
observagoes feitas durante a vistoria foram realizadas sem o uso de instrumentos de medigdo.
Todas as informacgdes e documentos fornecidos para a elaboragdo da avaliagdo foram aceitos
de boa-fé e considerados devidamente regulares.

Assim, a avaliagdo da 4rea se baseia nos documentos apresentados no processo
22/2023-4 da Procuradoria Judicial, no memorial descritivo e no levantamento planialtimétrico
fornecido pela Secretaria de Infraestrutura, nas informagbes obtidas através do sistema de
cadastro municipal (Geomais), bem como nas observagoes realizadas durante a vistoria e nas
informagdes coletadas junto a empresas do mercado imobiliario.

O S|
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Fra 2 - Area de servidio - Matricula 83.004
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Figura 3 - Area iterditada por faixa de seguranga - Matricula 3.094

3.3. Caracteristicas da Regiao:

O imovel esta localizado em uma regido urbana, préximo a areas residenciais, cerca de 5,3
km do centro da cidade. Atualmente o local apresenta infraestrutura urbana basica, como
pavimento asfaltico, galerias de aguas pluviais e esgoto.

O local apresenta rede de agua fria, coleta de lixo, rede elétrica, iluminagéo publica assim
como transporte publico proximo. A regido € composta predominantemente por condominios
residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e iméveis comerciais e de servigos.

Além dos estabelecimentos localizados no proprio bairro, os residentes tém a conveniéncia
de contar com a proximidade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Califérnia, Jardim Luiza
e Jardim Vera Lacia. Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar

uma ampla variedade de servigos adicionais.
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3.4. Diagndsticos do Mercado

O mercado local apresenta oferta de iméveis construidos e de poucos terrenos nus, com
prazo médio de dois anos de exposi¢do até a efetiva transagc&o. Atualmente, o mercado

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

4. Indicagao do Método Utilizado

O presente trabalho, conforme parametro citado se pautara no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento Cientifico, utilizando-se de
inferéncia estatistica de regressao linear multipla. Aplicando o campo de arbitrio* que é previsto
pelas Normas Técnicas da ABNT podendo ser aplicado pela existéncia de caracteristicas
proprias ndo contempladas no modelo e nas demais condicdes especificadas pelas referidas

normas técnicas.

4.1. Especificacdo da Avaliacdo

Para aplicagé@o do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para
auxiliar nos cdlculos estatisticos.

Por se tratar de um processo de e indenizacdo parcial, este laudo seguird as
orientages transcrita na NBR 14653-2:2011 no item 11.1.2 “Nas desapropriagdes parciais, 0
critério basico € o da diferenga entre as avaliagdes do imével original e do imovel
remanescente, nas mesmas datas de referéncia (critério’ antes e depois”). Devem ser
apreciada circunstancia especiais, quando relevante, tais como alteragcbées de forma, uso,
acessibilidade ocupacéo e aproveitamento.”

As variaveis levantadas para sele¢do do modelo matematico que resultara no valor de
mercado do avaliando foram coletadas por meio de levantamento in loco, através do sistema
CTM (Cadastro Técnico Municipal) do municipio e por meio de contato telefénico as
imobiliarias que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando o diagnéstico de mercado foram levantadas oito variaveis, sendo cinco
variaveis numéricas e trés de texto. Das cinco varidveis numéricas foram utilizadas trés e
dessas um dependente. Inabilitamos as variaveis de topografia por ser uma constate e valor
total por ser uma dependente da varidvel de valor por m2. Sendo assim classificadas e descrita

da seguinte forma.

;
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Nome Tipo Classificagcao Descricao da varavel Habilitada
Bairro Texto sim
Area total da . Bl LN . 2
dlekia Numérica | Quantitativa | Area total do imdvel medida em hectares sim
Localizagdo | Numérica | Quantitativa Variavel que caracteriza a regido nao
y Clas. Topografica, sendo 1 - Acli-
Clas. Topogra- ;o o : : . .
. Numérica | Quantitativa | ve/Declive 2 - Pouco Aclive/Declive. e sim
fica
3 - Plano
Dist. do Centro | Numérica | Quantitativa | Distancia do imovel relativa ao centro sim
Valor unitério Numérica | Dependente Valor total do imdvel dividido pela Area ndo
(r$/M2) - total (ha)
Valor total Numeérica | Dependente Valor total do imével sim

O resumo das informagées levantadas versus as informagdes utilizadas foram:

Varidveis e dados do modelo lg_nnt.
Totzl de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Totzl de dados: 23
Dados utilizados no modelo: 22
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Bairro Localizacao
da gleba

Clas. Topo- Dist. do Valor unitério
grafica Centro (rS/M2)

Valor total

Chéacaras
Rurais 9077 2 1 24,2 33,05 300000
Guararema
Paratei do
o 12300 2 1 14,3 42,28 520000
Estrada
Municipal
Bom Jesus 7500 2 1 4.8 73.33 550000
- Bandeira
Branca
Chacaras
SantaMa- | 7700 2 1 8 84,42 650000
ria
Chacaras
Rurais 7689 2 1 24,2 96,89 745000
Guararema
Estrada
Recanto | -ogp 2 2 13,8 120 933600
dos Passa-
ros
Jardim 8400 2 3 57 142,86 1200000
Paraiso
Jardim 12000 1 2 1,3 108,33 1300000
Jacinto
Parque
Mom Lua | 12497 1 3 7.7 120,03 1500000
Jardim 8400 2 2 5,7 178,57 1500000
Paraiso
Rio Abaixo | 8274 2 3 15 193,38 1600000
Pagadorde | )55 2 3 13,9 156,33 1600000
Andrade
Rio Abaixo | 8000 2 3 15 2125 1700000
Cidade
Nova Jaca- | 12498 2 1 5,6 136,02 1700000
rei
Parque
Santo An- | 8600 1 1 2.7 329,07 2830000
ténio
Rio Abaixo | 10000 1 3 15 300 3000000
Jardim 8600 2 1 36 360,47 3100000
Coleginho
Parque | 4 500 2 3 77 352 4400000
Meia Lua
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Jardim 10270 1 3 1,3 428,43 4400000
Jacinto i ’
Chacaras
Reunidas 12500 2 3 10 400 5000000
Igarapés
Rio Abaixo 12500 1 3 15 400 5000000
Jardim
Nova Espe- 9556 2 2 49 531,81 5082000
ranga
Jardim
Jacinto 10000 1 3 1.3 583 5830000

10
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Tais amostras foram comparadas com a projecéo dos seguintes dados do avaliando:

Area total Clas. Topo- Dist. do

Bairro Localizacao

da gleba Situacdo

grafica Centro

Jardim 1) 629 41 3 1 5,4 Original
Califérnia
Jardim
Y = 10.034,32 3 1 5,4 Atual
Califérnia

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

conforme os parémetros descritos neste trabalho. Validando-se o seguinte modelo:

Coeficiente de correlag3o: 0.6524192 / 0.6524192
Coeficiente de determinagao: 0.4256508
Fisher - Snedecor: 4.45
Significancia do modelo (%): 0.05

Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos residuos:

Residuos situados entre -1g e + 1c 68% 68%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,64G 90% 90%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,96C 95% 100%

Grafico de residuos - Regresséio Linear

Residuos Regressao

0= : e

Residuos DP
o

1.0CG0.000 2.000.000 3.000.000 4 00C 000
Valores estimados

f‘\
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Segue abaixo o grafico de aderéncia, que apresenta a relacdo de pregos observados

versus valores estimados pelo modelo.

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

$.£00.000
€.000.000
4.500.000 .
4 000.000
2.500.000
2.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000 °
<00 000 | @

E stimado

1000000 200COCC 2000000 £ 000.000

Observada

4.000.000

5. Resultado da Avaliagao
5.1. Enguadramento a NBR 14.653-2/2011

O Grau de Fundamentagdo estd relacionado tanto com o empenho do profissional

responsavel da avaliagdo, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. Assim as especificagbes da avaliagdo determinam o empenho técnico

despendido no trabalho.
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Apresentagdo de -
5 P ~9 ; Apresentagdo de
informacdes relativas = . -
Apresentagdo de informagdes
a todos os dados e ) = . .
e | = - Lo . informacgdes relativas | relativas aos
- Identificagdo dos dados | varidveis analisados s
4 a todos os dados e dados e variaveis 3
| de mercado na modelagem, com o . .
s variaveis analisados efetivamente
foto e caracteristicas .
na modelagem utilizados no
observadas pelo autor
modelo
do laudo
Admitida, desde
que:
a) as medidas
- das caracteristi-
Admitida para apenas 0
: cas do imovel
uma varidvel, desde i %
: . avaliando ndo
| que: a) as medidas N
- | das caracteristicas do 5 4 P
| imével avaliando n3o .
= - : 100 % do limite
- | sejam superiores a v
- | 100% do limite amos- . p.
: or, nem inferiores
_ tral superior, nem % TERAdE o
/| Extrapolagdo Ndo admitida - |inferiores a metade g 2
¢ o Uy limite amostral
do limite amostral . .
i 4 inferior
inferior, b) o valor .
i ; s b) o valor esti-
| estimado ndo ultra- -
mado n3do ultra-
| passe 15% do valor
? A passe 20 % do
. calculado no limite da
i % valor calculado no
- | fronteira amostral, . .
I sl limite da fronteira
para a referida varia-
amostral, para as
vel . .
referidas varia-
veis, de persie
simultaneamente,
e em modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
: o ). g 10% 20% 30% 2
para a rejeigao da hipd- ;
tese nula de cada re-
gressor (teste bicaudal) ;
Nivel de significancia o
maximo admitido para a B
rejeicdo da hipdtese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
4| do teste F de Snedecor
2,4,5e 6 no minimo e
. | Todos, no minimo
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4 no grau |
no minimo no grau |
Grau de Fundamentacgdo do Laudo 1
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Bairro Site s Situacao Vr. Médio
da gleba

lardim | 1503432 | Atual  |6.694.496,93

Califérnia

Jardim 1 1062241 | Original |7.086.847,05

Califérnia

5.2. Valor de Indenizacdo

Conforme citado no item 4.1 por se tratar de um processo de indenizagdo parcial,
seguiremos com as orientagfes transcrita na NBR 14653-2:2011 no item 11.1.2 na qual a
norma recomendar realizar um comparativo entre a situagdo atual com a situagdo original,
sendo esta diferenga, considerando as circunsténcias especiais, como aproveitamento de area
util sera o valor a ser pago na indenizagao.

O valor total a ser indenizado, em fungdo da area de serviddo de 588,09 m?, sera a
diferenca entre o valor da area original e o valor da area remanescente (critério antes e depois
da NBR 14.653-2/2011 - parte 2: imoveis urbanos):

Vi =R$ 7.086.847,05 - R$ 6.694.496,93 = R$ 392.350,12

5.3. Depreciacdo da area remanescente;
Para mensurar a depreciagao da area remanescente, serao consideradas redugdes de

valor de mercado do lote como um todo, na proporgao direta da:
® Redugdo de area maxima construida permitida legalmente (K1);
® Redugédo da projegdo maxima construida permitida legalmente (K2).
® O Ka adotar sera o maior entre K1 e K2.
Segue abaixo o calculo dos coeficientes K1 e K2:

K1 = (ACa - ACd)/ACa, onde:
ACa = area construida maxima permitida (original);
ACd = area construida maxima permitida (remanescente);

Considerando o coeficiente de aproveitamento maximo da Lei n° 5867/2014, para ZAP
1igual 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%

R \
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K2 = (APa - APd)/APa, onde:
APa = area de projegdo maxima permitida (original);
APd = area de proje¢do maxima permitida (remanescente);
Considerando a taxa de ocupagdo maxima 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%

Tendo em visa que K1=K2, adotaremos o valor de K = 0,0554 ou 5,54%. Este valor devera ser
acrescentado na indenizagédo da area de serviddo, considerando a depreciagao referente a

diminuigdo do aproveitamento e ocupagao da area remanescente.

6. Resultado da Avaliagao
6.1. Valor total da indenizacdo (VTi)

O valor total a ser indenizado sera composto pelo valor da indenizagdo da area de
servid&o (Vi), acrescido do coeficiente de depreciagdo da area remanescente (K):

VTi =Vix K

VTi = R$ 392.350,12 x 1,0554

VTi = 414.086,31

Portanto, importa o presente laudo estimar o valor total da area de serviddo de 588,09
m?, em fungdo das obras de ampliagdo da canalizagdo do Codrrego Seco, localizada na Rua

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

R$ 414.086,31
(Quatrocentos e Quatorze Mil Oitenta e Seis Reais e Trinta e um Centavos)

Jacarei, 12 de setembro de 2024.

< _Engenheiro Civil
CREA n° 5070545822-SP
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Elemento: I 1 Bairro: Chacaras Rurais Guararema Topografia: il
Area do Terreno: 9.077 Valor: I RS 300.000,00 Valor m?: RS 33,05
Anunciante: [ AMAGAI CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA. - ME
Distanci
istangia do 24,2 Cédigo: 123289 Infraestrutura: 2
Centro:

Elemento: I 2

Bairro: Paratei do Meio Topografia: i
Area do Terreno: 12.300 Valor: | R$ 520.000,00 Valor m*: RS 42,28
Anunciante: l AMAGAI CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA. - ME
SistanTiags 14,3 | cédigo: 124355 infraestrutura: 3
Centro:
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Elemento: 3 Bairro: CHREe Mumgpal i Topografia: 1.
Bandeira Branca
Area do Terreno: 7.500 valor: | R$550.000,00 Valor m*: R$ 73,33
Anunciante: Grothe & Lima Imdveis
o 4,8 Codigo: TEO605 Infraestrutura: 2
Centro:

Elemento: ] 4 Bairro: Chacaras Santa Maria Topografia: 1
Area do Terreno: 7.700 valor: | R$650.000,00 Valor m% RS 84,42
Anunciante: I Rogério Miranda Pedro Plesky
Distanci
L 8 Cédigo: BFLHH5 Infraestrutura: 2
Centro:

18
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Elemento: | 5

Bairro:

Chacaras Rurais Guararema Topografia: il
AreadoTerreno: | 7.689 | Valor: | RS 745.000,00 Valor m2 R$ 96,89
Anunciante: | EXCLUSIVE ICASA
ERSaRCia GO 24,2 Codigo: TE3700 Infraestrutura: 2
Centro:

Elemento: I 6

Bairro: | Estrada Recanto dos Passaros | Topografia: 2
Area do Terreno: 7.780 Valor: [ RS 933.600,00 Valor m% RS 120,00
Anunciante: [ DIDOLS EMPREENDIMENTQOS IMOBILIARIOS LTDA
MISERHEh e 13,8 Cédigo: | TE0272 /RV8281 | Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: | 7 Bairro: Jardim Paraiso Topografia: 3
Area do Terreno: 8.400 Valor: [ R$ 1.200.000,00 Valor m%: RS 142,86
Anunciante: I Amil Negdcios Imobilidrios
Distanela do 57 | Cédigo: AR00066 Infraestrutura: 2
Centro:

Elemento: } 8 Bairro: Jardim Jacinto Topografia: 2
Area do Terreno: 12.000 Valor: ] RS 1.300.000,00 Valor m%: RS 108,33
Anunciante: [ Rogério Miranda Pedro Plesky
Distancia d
e 1,3 | cédigo: RTUEER Infraestrutura: 1
Centro:

el
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Elemento: l 9 Bairro: Parque Meia Lua Topografia: 3
Area do Terreno: 12.497 Valor: { RS 1.500.000,00 Valor m%: RS 120,03
Anunciante: | MACIEL NEGOCIOS IMOBILIARIOS
SETADIAR I 7.7 Cédigo: V15414 Infraestrutura: 1
Centro:

Elemento: | 10 Bairro: Jardim Paraiso Topografia: 2
Area do Terreno: 8.400 Valor: [ RS 1.500.000,00 Valor m% RS 178,57
Anunciante: l Grupo Intervale
e 5,7 Cédigo: AR00147 Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: ] 11 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 3
Area do Terreno: 8.274 Valor: I RS 1.600.000,00 Valor m%: RS 193,38
Anunciante:] AMAGAI CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA. - ME
Distania do 15 Codigo: 117054 Infraestrutura: 2
Centro:

Elemento: I 12 Bairro: Pagador de Andrade Topografia: 1
Area do Terreno: 10.235 Valor: [ R$ 1.600.000,00 Valor m?%: RS 156,33
Anunciante: I AMAGAI CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA. - ME
Distancia d
e 13,9 Caodigo: 125191 Infraestrutura: 2
Centro: 2
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Elemento: [ 13 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 3
Area do Terreno: 8.000 Valor: [ RS 1.700.000,00 Valor m?: RS 212,50
Anunciante: l Everton Oliveira Imobilidria
Ristancixda 15 Codigo: 10682 Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: ] 14 Bairro: Cidade Nova Jacarei Topografia: 1
Area do Terreno: 12.498 Valor: ] RS 1.700.000,00 Valor m2: RS 136,02
Anunciante: | IMOBILIARIA FRANCA LTDA
Hismneaan 5,6 Cédigo: V2965 Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: | 15 Bairro: Parque Santo AntOnio Topografia: 1
Area do Terreno: 8.600 valor: | R$ 2.830.000,00 Valor m%: R$ 329,07
Anunciante: | IMOVEIS VILLANI
i do 2,7 | cédigo: AR0011 Infraestrutura: 1
Centro:

Elemento: [ 16 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 1
Area do Terreno: 10.000 | valor: | RS$ 3.000.000,00 Valor m* R$ 300,00
Anunciante: [ AMAGAI CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA. - ME
Distancia d
iwlancia do 15 | codigo: 123819 Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: ] 17

Bairro: Jardim Coleginho Topografia: 1
Area do Terreno: 8.600 Valor: [ RS 3.100.000,00 Valor m2: RS 360,47
Anunciante: I i9vale Select Sdo José dos Campos
Dirancindo 36 | Cédigo: AR0055 Infraestrutura: 2
Centro:

Elemento: ] 18 Bairro: Parque Meia Lua Topografia: 3
Area do Terreno: 12.500 Valor: I RS 4.400.000,00 Valor m2% RS 352,00
Anunciante: J AMAGAI| CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA. - ME
Distncid e 77 Cédigo: 127584 Infraestrutura: 2

Centro:
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Elemento: ] 19 Bairro Jardim Jacinto Topografia: 3
Area do Terreno: 10.270 Valor: ] RS 4.400.000,00 Valor m%: RS 428,43
Anunciante: ] Kogake Emprendimentos Imobiliarios Ltda
Distandi
R 1,3 | Codigo: TE0429 Infraestrutura: 1
Centro:

&

Elemento: ] 20 Bairro: Chacaras Reunidas Igarapés Topografia: 3
Area do Terreno: 12.500 Valor: [ R$ 5.000.000,00 Valor m% RS 400,00
Anunciante: [ Salzano Imoveis
Distancia do £
10 Cadigo: TE1313 Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: ] 21 Bairro: Rio Abaixo Topografia: 3
Area do Terreno: 12.500 Valor: ] RS 5.000.000,00 Valor m% RS 400,00
Anunciante: ] RICCOVAL IMOVEIS LTDA
Distancia do G
stan 15 Cadigo: 2756 Infraestrutura: 1
Centro:

Elemento: ! 22 Bairro: Jardim Nova Esperanca Topografia: 2
Area do Terreno: 9.556 Valor: ] R$ 5.082.000,00 Valor m?: RS 531,81
Anunciante: ] Kogake Emprendimentos Imobilidrios Ltda
Distincindo 4,9 Cadigo: TEO158 Infraestrutura: 2
Centro:
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Elemento: T 23 Bairro: Jardim Jacinto Topografia: 3
Area do Terreno: 10.000 Valor: T RS 5.830.000,00 Valor m%: RS 583,00
Anunciante: | IMOVEIS VILLANI
Bigtnciada 1,3 Codigo: AR0056 Infraestrutura: 1)
Centro:

N
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Cémara

1. Introducgao | ‘;V-M.‘

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de compra e venda
para indenizagdo de uma faixa de serviddo para obras de canalizagdo do Cérrego Seco.

Entende-se por valor de mercado a quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do
mercado vigente, conforme NBR 14.653-1/2001.

Este laudo foi solicitado por meio do EXP. 16/2023-4 pela Procuradoria Geral do
Municipio, direcionado a este profissional alocado na Secretaria de Governo e Planejamento.

O presente laudo n3o tem por escopo a analise dominial, a investigagéo ou confirmag&o
da titularidade dos iméveis ou eventuais énus e gravames, bem como a realizagdo de medicdes

fisicas in loco para obtengéo ou para a conferéncia de suas dimensées.

2. Parametros aplicados no Laudo

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

e IVS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO; especifica contetido e
formatagdo de um Laudo de Avaliagdo de Imével:

* IVS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos e
pressupostos especiais.
E as seguintes normas nacionais:

e ABNT NBR 14.653-1/2001 — Avaliacao de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;

e ABNT NBR 14.653-2/dsd — Avaliacdo de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos;

* ABNT NBR 12.721/2006 - Avaliagéo de custos unitarios de construgao para incorporagao

imobiliaria e outras disposigdes para condominios edilicios — procedimento.

3. Descrigdo do Bem e caracteristicas mercadolégicas do local.

3.1. Documentacio e Ressalvas

No Boletim Cadastral Imobiliario consta o cadastro de ambos os lotes em um s6 imével
com area total de 848,50 m? e inscrigdo imobilidria n° 4414.31.12.0897. Entretanto nas
matriculas registradas no Cartério de Imdveis os lotes encontram-se registrados em duas
unidades distintas, sendo a matricula n° 56.567 com area de 296,26 m? (lote 01) e a matricula n°
56.571 com area de 552,24 m? (lote 02).

3.2. |dentificacdo e Caracterizacdo do Imovel Avaliando

Os imoveis se localizam na Rua Maria Vicentina de Jesus Silva, Jardim California. As
areas a serem analisadas referem-se a 296,26 m? do lote 01 e 552,24 m2 do lote 02, totalizando

uma area de 848,50 m?, pertencentes a PMJ.

1
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Estdo situados na Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) e Zona de Adensamento

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

o S
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Figura 1 - Testada do lote - Matricula 56.571
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Figura 2 - Area do lote - Matricula 56.571
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Figura 3 - Vista lateral do lote - MatriEuIa 56.571
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3.3. Caracteristicas da Reqiao:

O imovel esta localizado em uma regido urbana, proximo a areas residenciais, cerca de 5,3
km do centro da cidade. Atualmente o local apresenta infraestrutura urbana basica, como
pavimento asfaltico, galerias de aguas pluviais e esgoto.

O local apresenta rede de agua fria, coleta de lixo, rede elétrica, iluminagdo publica assim
como transporte publico préximo. A regido é composta predominantemente por condominios
residenciais multifamiliares (verticais e horizontais) e iméveis comerciais e de servigos.

Além dos estabelecimentos localizados no préprio bairro, os residentes tém a conveniéncia
de contar com a proximidade aos bairros adjacentes, tais como, Jardim Califérnia, Jardim Luiza
e Jardim Vera Lucia. Essa proximidade proporciona aos moradores a oportunidade de acessar

uma ampla variedade de servigos adicionais.

3.4. Diagnésticos do Mercado
O mercado local apresenta oferta de imdveis construidos e de poucos terrenos nus, com

prazo médio de dois anos de exposigdo até a efetiva transagdo. Atualmente, o mercado
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imobiliario permanece em crescimento moderado, influenciado pelas elevadas taxas de juros.
4. Indicagao do Método Utilizado

O presente trabalho, conforme parametro citado se pautard no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento Cientifico, utilizando-se de
inferéncia estatistica de regresséo linear mdultipla. Aplicando o campo de arbitrio* que é previsto
pelas Normas Técnicas da ABNT podendo ser aplicado pela existéncia de caracteristicas

proprias ndo contempladas no modelo e nas demais condigbes especificadas pelas referidas
normas técnicas.

4.1. Especificacdo da Avaliacdo

Para aplicagdo do tratamento ao método proposto, foi utilizado o programa SisDEA para
auxiliar nos célculos estatisticos.

As variaveis levantadas para selegdo do modelo matematico que resultara no valor de
mercado do avaliando foram coletadas por meio de levantamento in loco, através do sistema
CTM (Cadastro Técnico Municipal) do municipio e por meio de contato telefénico as imobiliarias
que estavam ofertando os elementos com comparativos.

Considerando o diagnéstico de mercado foram levantadas sete variaveis, sendo seis
variaveis numéricas e uma de texto. Das cinco varidveis numéricas foram utilizadas trés e
dessas um dependente. Inabilitamos as variaveis de localizagdo e valor total por ter baixa

significancia no laudo e valor total por ser uma dependente da variavel de valor por m2 Sendo

assim classificadas e descrita da seguinte forma.

Tipo Classificagao Descri¢ao da varavel Habilitada
Bairro Texto sim
;e P Area total do imdvel medida em .
Area total da gleba Numeérica | Quantitativa sim
hectares
Localizagao Numeérica Proxy Varidvel que caracteriza a regido nao

Clas. Topografica, sendo 1 - Acli-
Clas. Topografica Numeérica Proxy ve/Declive 2 - Elevado sim
Acliv./Decliv. e 3 - Plano

s 2l . Distancia do imovel relativa ao :
Dist. do Centro Numérica Quantitativa sim

centro
Valor total Numérica | Dependente Valor total do imdével nao

Valor total do imével dividido

Valor unitario (rS/M2) | Numéric De t ,
(r$/M2) g pendente pela drea total (ha)

sim
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O resumo das informagdes levantadas versus as informagdes utilizadas foram:

Varidveis e dados do modelo lQuant. e —
Total de variaveis: 6 Folha
Variaveis utilizadas no modelo: 4 o
Total de dados: 30 2D Q |

) e ) Camara Municipal |
Dados utilizados no modelo: 27 *

O levantamento das amostras resulto na seguinte planilha abaixo:

Area total “ .= Clas. Topo-  Dist.do Valc?r.um-
daena Localizacao S oS Valor total tario
(R$/M2)
Jardim Califérnia 890 2 3 5.3 954000 1191,01
Jardim Califérnia 870 2 3 53 765000 977,01
Jardim Califérnia 679 2 3 5.3 2970000 4860,09
Jardim Califérnia 680 2 3 5,3 702000 1147,06
Jardim Califérnia 631 2 3 53 990000 1743,26
Residencial Parque
dos Sinos 700 2 3 46 810000 1285,71
Residencial Santa
Paula 630 1 3 8,3 567000 1000
Jardim Santa Maria 750 1 3 2,9 1080000 1600
Parque Itamarati 600 1 3 2.7 891000 1650
Jardim Califérnia 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 1397700 2297,34
Centro 600 3 3 1 990000 1833,33
Parque Santo Anto-
nio 600 2 1 2,8 715500 1325
Jardim Vera Lucia 77T 2 3 5,5 621000 888,03
Vila Pinheiro 1201 2 3 3 765000 707,74
Jardim Esperanca 888 2 3 3.0 765000 957,21
Jardim Amelia 720 2 1 3.7 270000 416,67
Jardim Paraiso 610 2 2 5,6 216000 393,44
Jardim Panorama 661 2 1 2,9 144000 242,06
Parque Imperial 677 2 1 6,2 198000 324,96
Jardim Colonia 720 2 3 7.7 381600 588,89
Jardim Coldnia 600 2 2 7,7 252000 466,67
Jardim ColGnia 620 2 2 Tl 315000 564,52
Jardim Paraiba 708 2 3 1,6 720000 1129,94
Jardim Santo Anto-
nio da Boa Vista 746 2 1 8,1 324000 482,57
Veraneio ljail 840 1 2 10,3 104400 138,1




Area total
da gleba

Jardim Califérnia 848,5 3

Localizacao

Clas. Topo-
grafica

55U g

Céamara Municipal

Dist. do
Centro

5,4

Ap6s o tratamento dos dados e identificados os resultados, o0 modelo foi validado

conforme os parametros descritos neste trabalho. Validando-se o seguinte modelo:

Estatisticas do modelo | T AR
Coeficiente de correlagdo: 0,8241483 / 0,8241483
Coeficiente de determinacao: 0,6792204
Fisher - Snedecor: 16,23
Significancia do modelo (%): 0,01
Tendo o modelo utilizado os seguintes dados referentes aos residuos:
Distribuic3o dos residuos Curva Normal Im
Residuos situados entre -1 e + 1c 68% 66%
Residuos situados entre -1,64C e + 1,64C 90% 88%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,96C 95% 100%
Grafico de residuos - Regressao Linear
Residuos Regressdo
25
2
- ° -
1.
P —_— °
a
S gc o .
@ % 6
2 o - a
- S . ¢ (-] 8
g-oc 3
< [ -0
4 [
o 0o
<15
- ° °
-2
-2,5
200 200 500 809 1.090 1200 1400 1.600

Valores estimados

Segue abaixo o grafico de aderéncia, que apresenta a relagéo de precos observados

versus valores estimados pelo modelo.

l
|
1
|
f
i




Prefeitura de Jacarei
Secretaria de Governo e Planejamento

Grafico de Aderéncia - Regressio Linear

1000 1.200
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800

g00 1400 1600 1 800

5. Resultado da Avaliagao
5.1. Enquadramento @ NBR 14.653-2/2011

O Grau de Fundamentagdo estad relacionado tanto com o empenho do profissional

responsavel da avaliagdo, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele

extraidas. Assim as especificacbes da avaliagio determinam o empenho técnico
despendido no trabalho.

o il

L EMLGR : L L
: ™ 3
! S - Completa quanto a Completa quanto as - . =
Caracterizagdo do imdvel = S : . ’p = q‘ . Adogdo de situagao
N . todas as varidveis anali- | varidveis utilizadas no . 3
o avaliando paradigma
e e sadas modelo
_| Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1), onde k éo
. | dados de mercado, efeti- | niimero de varidveis numero de variadveis numero de varidveis 3
_ % | vamente utilizados independentes independentes independentes
it
f"";’%‘ Apresentacao de in-
S o formacgdes relativas a Apresentacgao de in- Apresentagao dein-
E e todos os dados e varia- | formacdes relativas a formacgdes relativas aos
s Identificagdo dos dados de . s i e o :
b~ —— veis analisados na mo- | todos os dados e varid- | dados e variaveis efeti- 3
& : delagem, com foto e veis analisados na mo- | vamente utilizados no
e caracteristicas observa- | delagem modelo
k- das pelo autor do laudo

_Sb @ |
Cémara Municipaj
de Jacarei
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| Extrapolagdo

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do imo-

superiores a 100% do
limite amostral superi-

vel avaliando ndo sejam

Admitida, desde que:
a) as medidas das ca-
racteristicas do imovel
avaliando ndo sejam
superiores a

100 % do limite amos-
tral superior, nem infe-
riores a metade do

N3o admitida | or, nem inferiores a limite amostral inferior 2
4 metade do limite amos- | b) o valor estimado
| tral inferior, b) o valor | ndo ultrapasse 20 % do
estimado ndo ultrapas- | valor calculado no limi-
se 15% do valor calcu- | te da fronteira amos-
lado no limite da fron- | tral, para as referidas
teira amostral, para a variaveis, de per sie
referida variavel simultaneamente, e em
modulo
~ | Nivel de significancia (so-
matorio do valor das duas
il Ao pRge 10% 20% 30% 3
rejeicdo da hipotese nula
:« de cada regressor (teste
_{ bicaudal)
1 Nivel de significancia ma-
~ | ximo admitido para a
%l rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5% 3
| do modelo através do
{ teste F de Snedecor

10

» 12,4,5e6n0 minimo
| no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagao do Laudo

Jardim Califérnia

Area total

Bai
S da gleba

Vr. Médio

848,5

823,233566

L
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6. Resultado da Avaliagao

Portanto, importa o presente laudo estimar o valor total da area total avaliada é area do

imovel multiplicado pelo valor do metro quadrado estimado, ou seja, A=848,5 x V/im =
R$823,23/m? = R$698.510,65: [ Falha 1

Folha

R$698.510,65
(Seis Centos e Noventa e Oito Mil Quinhentos e Dez

Reais e Sessenta e Cinco Centavos)

Jacarei, 12 de setembro de 2024.

Engenheiro Civil
CREA n° 5070545822-SP
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Elemento: I 1 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 890,00 Valor: |R$ 1.060.000,00] Valor m% | RS 1.191,01
Anunciante: | Amagai Consultoria de Imdveis
Distancia do Centro:l 53 I Codigo: |(12) 3954-5000]

Elemento: I 2 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 870,00 Valor: | RS 850.000,00 | Valor m% RS 977,01
Anunciante: | Nova Freitas Iméveis LTDA
Distancia do Centro:| 53 | Codigo: |(12) 3924-4688]
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Elemento: I 3 Bairro: Jardim Califdrnia Topografia: 3
Area do Terreno: 679,00 Valor: |R$ 3.300.000,00| Valor m% | RS 4.860,09
Anunciante:[ Lisura Imoveis
Distanciado Centro:| 53 | Codigo: |(12) 3958-3626]
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Elemento: l 4 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3
Area do Terreno: 680,00] Valor: | RS 780.000,00 | valor m? | R$ 1.147,06
Anunciante:T Nexten Imoveis
Distanciado Centro:| 53 | Codigo: |(12) 98162-9432
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EIemento:I 5 Bairro: Jardim Califérnia Topografia: 3

Valor: IRS 1.100.000,00| Valor m2: | RS 1.743,26
Imobilidria Franca LTDA

| Codigo: [(12) 2012-0300]

Area do Terreno: 631,00

Anunciante: I
Distancia do Centro:l 53

Elemento: | 6 Bairro: Residencial Parque dos Sinos| Topografia: 3
Area do Terreno: 700,00| Valor: | RS 900.000,00 | Valor m% | RS 1.285,71
Anunciante: I Everton Oliveira Imobilidria
Distancia do Centro:| 46 | Codigo: |(12) 3955-8888]
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Elemento: ] 7 Bairro: Residencial Santa Paula | Topografia: 3
Area do Terreno: 630,00 Valor: | RS 630.000,00 | Valor m% | RS 1.000,00
Anunciante: I Corretora Nacimento Imdveis e Seguros
Distanciado Centro:| 83 | Codigo: |(12)3354-1552]

Elemento: | 8 Bairro: Jardim Santa Maria Topografia: 3
Area do Terreno: 750,00 Valor: |R$ 1.200.000,00[ Valor m% | RS 1.600,00
Anunciante: I LT Imoveis
Distanciado Centro:| 29 | cCodigo: [(12)3951-1251]
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Elemento: | 9 Bairro: Parque Itamarati Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: I RS 990.000,00 | Valor m% | RS 1.650,00
Anunciante: ’ Lisura Imoveis
Distanciado Centro:] 2,7 | Codigo: |(12) 3959-3626]
Elemento: [ 10 Bairro: Jardim Califdrnia Topografia: 3
Area do Terreno: 751,00 Valor: | RS 750.000,00 | Valor m2% | RS 998,67
Anunciante:l Imobilidaria Franca LTDA
Distancia do Centro:] 5.3 l Codigo: 1(12) 2012-0300[
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Elemento: I 11 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 850.000,00 | Valor m% | RS 1.416,67
Anunciante: I Grupo Kaza Apolo
Distanciado Centro:] 1 | Codigo: |(12) 3307-4070]

Elemento: I 12 Bairro: Centro Topografia: 1
Area do Terreno: 600,00 Valor: I RS 750.000,00 | Valor m?% | RS 1.250,00
Anunciante: [ I9vale Select Sdo José dos Campos
Distdnciado Centro:| 1 | Codigo: |(12) 3021-5100]
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Elemento: I 13 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 780.000,00 | Valor m? | RS 1.300,00
Anunciante: l Corretora Nacimento Iméveis e Seguros
Distancia do Centro:l 1 l Codigo: |(12) 3354—1552|
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Elemento: l 14 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 619,00 Valor: |R$ 1.860.000,00] Valor m2 | RS 3.004,85
Anunciante: | Grupo Kaza Apolo
Distanciado Centro:| 1 | Codigo: [(12) 3307-4070]
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Elemento: I 15 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 676,00 Valor: R 1.553.000,00{ Valor m% | RS 2.297,34
Anunciante: I

Imdveis Aquarius

Distdncia do Centro:L 1

| codigo: |[(12)3302-3480]

Elemento: I 16 Bairro: Centro Topografia: 3
Area do Terreno: 600,00 Valor: IRS 1.100.000,00| Valor m% | RS 1.833,33
Anunciante: | Amagai Consultoria de Imdveis
Distancia do Centro:| 1 Codigo: _|(12) 3954-5000]
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Elemento: T 17 Bairro: Parque Santo Antdnio Topografia: 1
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 795.000,00 | Valor m% | RS 1.325,00
Anunciante: | Felipe Curcio Collard LTDA
Distanciado Centro:| 2,8 | Codigo: |(12)3911-7901]

Elemento: | 18 Bairro: Jardim Vera Lucia Topografia: 3
Area do Terreno: 777,00 Valor: l RS 690.000,00 | Valor m% | RS 888,03
Anunciante: l EDK Imdveis SIC
Distancia do Centro:l 5,5 | Codigo: [(12) 99149—7707|
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Elemento: I 19 Bairro: Vila Pinheiro Topografia: 3
Area do Terreno: 1.201,00( Valor: I RS 850.000,00 | Valor m% | RS 707,74
Anunciante: | Imobilidria Franca LTDA
Distanciado Centro:] 3 | Codigo: |(12)2012-0300]

Elemento: I 20 Bairro: Jardim Esperancga Topografia: 3
Area do Terreno: 888,00 Valor: | R$ 850.000,00 | valor m% | R$ 957,21
Anunciante: I Exclusiva Vale
Distancia do Centro:| 3,7 | Codigo: |(12) 3209-7561]
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Elemento: [ 21 Bairro: Jardim Amelia Topografia: 1
Area do Terreno: 720,00 Valor: l RS 300.000,00 | Valor m% | RS 416,67
Anunciante: l Amagai Consultoria de Imdveis
Distanciado Centro:| 37 | Codigo: |(12) 3954-5000]

Elemento: | 22

Bairro:

Jardim Paraiso

Topografia:

2

Area do Terreno:

610,00

Valor: | R$ 240.000,00

Valor m%

RS 393,44

Anunciante: l

Didols Empreendimentos Imobiliadrios

Distancia do Centro:l

56 | Codigo: |(12)3952-7775|
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Elemento: | 23 Bairro: Jardim Panorama Topografia: 1
Area do Terreno: 661,00 Vvalor: | R$ 160.000,00 | Vvalor m%: | RS 242,06
Anunciante: | Imobiliaria Franca LTDA
Distanciado Centro:] 2,9 | cCodigo: [(12)2012-0300]

Elemento: I 24 Bairro: Parque Imperial Topografia: 1
Area do Terreno: 677,00 Valor: | RS 220.000,00 | Valor m% RS 324,96
Anunciante:] Mega Padrdo Imdveis LTDA
Distancia do Centro:l 6,2 l Codigo: | (12) 2451-4000|
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Elemento: I 25 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 3
Area do Terreno: 720,00 Valor: I RS 424.000,00 | Valor m2: RS 588,89
Anunciante: l Lisura Imoveis
Distinciado Centro:| 7,7 | Codigo: [(12) 3959-3626]
Elemento: l 26 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Area do Terreno: 600,00 Valor: | RS 280.000,00 | Valor m% RS 466,67
Anunciante: l Lisura Imoveis
Distancia do Centro:l 7,7 l Codigo: |(12) 3959-3626|
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Elemento: | 27 Bairro: Jardim Colonia Topografia: 2
Area do Terreno: 620,00 Valor: | RS 350.000,00 | Valor m% | RS 564,52
Anunciante: I LT Imdveis
Distanciado Centro:| 7,7 | Codigo: |(12)3951-1251]

Elemento: | 28 Bairro: Jardim Paraiba Topografia: 3

Area do Terreno: 708,00 Valor: I RS 800.000,00 | Valor m% | R$ 1.129,94
Anunciante: | Amagai Consultoria de Imodveis

Distanciado Centro:| 16 | Codigo: |(12) 3954-5000]
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Elemento: I 29

Bairro:

dim Santo Antonio da Boa Vi{ Topografia: 1
Area do Terreno: 746,00 Valor: | RS 360.000,00 | Valor m% | RS 482,57
Anunciante: | Lisura Imoveis
Distanciado Centro:] 81 | Codigo: |(12) 3959-3626]

Elemento: [ 30 Bairro: Veraneio ljail Topografia: 2
Area do Terreno: 840,00| Valor: | R$ 116.000,00 | Valor m? | RS 138,10
Anunciante: l Alvorada Imoveis SIC
Distancia do Centro:l 10,3 I Codigo: | (12) 3933-2674|




