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Oficio n°® 327/2026 — GP

Ao Excelentissimo Senhor
Paulo Luis Santos
D.D. Presidente da Camara Municipal de Jacarei/SP

Excelentissimo Senhor Presidente,

PLE w23 /2026

Jacarei, 14 de agosto de 2026.

CAMARA MUNICIPAL DE JACAREI

PROTOCOLO GERAL N2 =09
DATA {f{é /g@_,Q_Q

(et

FUNC[QNARIO

Encaminho, anexo, o Projeto de Lei n.° 23/2026 para apreciagdo dos Senhores

Vereadores.

Projeto de Lei n.° 23/2026 — Autoriza o Poder Executivo a desafetar e alienar

iméveis municipais, mediante leildo, as areas que especifica.

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

renovar votos de estima e consideragao.

Respeitosamente,

CELSO e
FLORENCI Ssagesmer
ODE TEmmsiels
SOUZA:345 SEe=ii e

20675004 S i

CELSO FLORENCIO DE SOUZA
Prefeito Municipal de Jacarei

Praga dos Trés Poderes, 73 - Centro - Jacarei/SP - CEP 12327-170



Jacarey Prefeitura de Jacarei

Todo dia, um novo avango

PROJETO DE LEI N° 23, DE 14 DE AGOSTO DE 2026.

Autoriza o Poder Executivo a desafetar e alienar iméveis
municipais, mediante leildo, as areas que especifica.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JACAREI, no uso de suas atribuicdes, faz
saber que a Cadmara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Fica o Executivo Municipal autorizado a desafetar, transferindo para a
classe de bens dominicais, as seguintes areas de propriedade do Municipio de Jacarei, com

as seguintes descrigdes:

| - Area 1:

Cadastro Municipal n°® 44114.12.42.0001.00.000

Matricula n° 81.570

Proprietario: Municipio de Jacarei

Descricédo: “Um terreno urbano situado no Bairro do Rio Abaixo ou Meia Lua,
contendo a area de 8.388,15 m?, designado como “Parte B" (Institucional), com frente para
a Avenida Engenheiro Davi Monteiro Lino, que assim se descreve: inicia em um ponto
localizado no encontro da divisa com o imével que pertencia ao Laboratério Ciba do Brasil
S/A., atualmente propriedade do Municipio de Jacarei (matricula n® 62.708), distante 3,92
metros da cerca diviséria da faixa de terreno que pertencia a Rede Ferroviaria Federal (leito
desativado da Estrada de Ferro Central do Brasil, alinhamento esquerdo no sentido Sao
Paulo — Rio de Janeiro), atualmente propriedade do Municipio de Jacarei (matricula n°
61.328), onde foi implantado o prolongamento da Avenida Engenheiro Davi Monteiro Lino;
do referido ponto segue confrontando com a referida avenida, em linha reta, por uma
distancia de 40,65 metros; dai deflete @ esquerda em angulo obtuso e segue por uma
distancia de 206,25 metros; dai deflete a esquerda em angulo reto e segue por uma distancia
de 39,94 metros, confrontando nestas extensées com o remanescente do imovel designado
como “Gleba A”, onde se assenta o “Condominio Residencial Morada Casabella”; deflete a
esquerda em angulo reto e segue por uma distancia de 213,48 metros, confrontando com o
imével designado como remanescente da Area D, de propriedade da Desur
Desenvolvimento Urbano Ltda. (matricula n° 62.707) e com o imével designado como Area
D-1, de propriedade do Municipio de Jacarei (matricula n® 62.708), indo encontrar o ponto
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inicial, encerrando a area de 8.388,15 m? (oito mil trezentos e oitenta e oito metros e quinze

decimetros quadrados).”

Il — Area 2:

Cadastro Municipal n® 44121.22.88.0002.00.000

Matricula n°® 99.828

Proprietario: Municipio de Jacarei

Descrigdo: “Uma gleba de terras designada como “AREA A-2 — Parte 2", com
testada para o alinhamento direito da Rodovia Geraldo Scavone, sentido S&do José dos
Campos-Jacarei, no “Bairro do Rio Comprido”, contendo a area de 8.245,19 m?, que assim
se descreve: inicia-se no ponto 13A1, de coordenadas N 7.426.130,900 m e E 406.126,892
m, localizado no alinhamento direito da Rodovia Geraldo Scavone, sentido Sdo José dos
Campos-Jacarei; do ponto 13A1 segue com azimute de 348°01'43" e distancia de 5,36 m
até o ponto 14A, de coordenadas N 7.426.136,147 m e E 406.125,780 m; do ponto 14A
deflete a direita e segue com azimute de 352°32'40” e distancia de 44,64 m até o ponto 14A1,
de coordenadas N 7.426.180,409 m e E 406.119,987 m, confrontando do ponto 13A1 ao
ponto 14A1 com o alinhamento direito da Rodovia Geraldo Scavone, sentido S&o José dos
Campos-Jacarei/SP; do ponto 14A1 deflete a direita e segue com azimute de 74°11'49" e
distancia de 164,00 m até o ponto 14A2, de coordenadas N 7.426.225,072 m e E
406.277,788 m; deste deflete a direita e segue com azimute de 166°45'00" e distancia de
49,56 m até o ponto 13A2, de coordenadas N 7.426.176,823 m e E 406.289,149 m,
confrontando do ponto 14A1 até o ponto 13A2 com o imével matriculado sob n° 99.829 (Area
A-2 — Parte 3); do ponto 13A2 deflete a direita e segue com azimute de 254°11°49" e distancia
de 168,83 m até o ponto 13A1 inicial, encerrando a area de 8.245,19 m? (oito mil, duzentos

e quarenta e cinco metros e dezenove decimetros quadrados)”.

Il — Area 3:

Cadastro Municipal n° 44121-22-88-0003-00-000

Matricula n°® 99.829

Proprietario: Municipio de Jacarei

Descrigdo: “Uma gleba de terras designada como “AREA A-2 — Parte 3", com
testada para o alinhamento direito da RODOVIA GERALDO SCAVONE, sentido S&o José
dos Campos-Jacarei, no “Bairro do Rio Comprido”, contendo a area de 10.974,77 m?, que
assim se descreve: inicia-se no ponto 14A1, de coordenadas N 7.426.180,409 m e E
406.119,987 m, localizado no alinhamento direito da Rodovia Geraldo Scavone, sentido Sédo
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José dos Campos-Jacarei; do ponto 14A1 segue com azimute de 352°32'40" e distancia de
36,36 m até o ponto 15A, de coordenadas N 7.426.216,462 m e E 406.115,269 m,
confrontando do ponto 14A1 ao ponto 15A com o alinhamento direito da Rodovia Geraldo
Scavone, sentido Sao José dos Campos-Jacarei; do ponto 15A deflete a direita e segue com
azimute 70°31'57" e distancia de 202,73 m até o ponto 21A, de coordenadas N
7.426.284,026 m e E 406.306,409 m, situado na margem esquerda do Rio Comprido, divisa
dos Municipios de Jacarei e Sdo José dos Campos, distante 362,83 metros, medidos ao
longo desta margem, do ponto 21A (ponto 1A do perimetro originario da matricula n° 63.761),
confrontando nesta extensdo com propriedade de Ciro Davi Sant'’Ana Gomez (matricula n°
64.757); deste ponto deflete a direita e segue pela margem esquerda do Rio Comprido, a
montante, com azimute 163°16'54" e distancia de 98,46 m até o ponto 21A1, de coordenadas
N 7.426.189,725 m e E 406.334,734 m; deste deflete a direita e segue com azimute de
254°11'49" e distancia de 47,37 m até o ponto 13A2, de coordenadas N 7.426.176,823 m e
E 406.289,149 m, confrontando com o imdvel matriculado sob n° 99.827 (Area A-2 — Parte
1); deste deflete a direita e segue com azimute de 346°45'00" e distancia de 49,56 m até o
ponto 14A2, de coordenadas N 7.426.225,072 m e E 406.277,788 m,; deste deflete a
esquerda e segue com azimute de 254°11'49" e distancia de 164,00 metros até o ponto
14A1, inicial, confrontando do ponto 13A2 até o ponto 14A1 com o imével matriculado sob
n° 99.828 (Area A-2 — Parte 2), encerrando a area de 10.974,77 m? (dez mil, novecentos e
setenta e quatro metros e setenta e sete decimetros quadrados). Existe no imovel desta
matricula uma faixa “non aedificandi” — Area de Preservagdo Permanente — APP, localizada
paralelamente aos pontos 15A e 21A, com largura de 8,00 m, e entre os pontos 21A e 21A1,

com largura de 30,00 m, totalizando 4.311,64 m?.”

Art. 2° Fica o Poder Executivo autorizado a realizar a alienagdo dos imoveis
descritos no art. 1° desta Lei, mediante a realizagéo de leildo, nos termos do art. 76 da Lei
Federal n° 14.133, de 1° de abril de 2021.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Gabinete do Prefeito, 14 de agosto de 2026.

CELSO FLORENCIO DE SOUZA
Prefeito do Municipio de Jacarei
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MENSAGEM

Tenho a honra de submeter a apreciagdo desta Egrégia Casa Legislativa o
presente Projeto de Lei, que autoriza o Poder Executivo a desafetar e alienar iméveis
municipais, mediante leildo, as areas que especifica.

A proposta tem por finalidade autorizar a Administragéo Publica Municipal a
desafetar e possibilitar a adequada destinacdo de bens iméveis que ndo se mostram
necessarios @ manutencao do patriménio publico na condi¢ao atual, permitindo que sejam
convertidos em recursos financeiros e, consequentemente, aplicados em agdes de interesse

publico.

A alienacdo dos imoéveis seréd realizada mediante leildo, observados os
requisitos e procedimentos previstos no art. 76 da Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril de
2021, assegurando-se a observancia dos Principios da Legalidade, Publicidade, Isonomia,

Transparéncia e obtengao do melhor resultado para o Municipio.

Os recursos decorrentes da alienagdo serdo destinados, observadas as
normas orgamentarias e financeiras aplicaveis, ao fortalecimento dos servigos publicos
municipais, dentre eles, investimentos na melhoria e modernizag@o dos equipamentos e da
infraestrutura das areas da Salde e da Educagédo, além do pagamento de indenizagdes de

desapropriagdes em obras estruturantes na Via Oeste e no Cérrege do Turi.

A medida busca, assim, transformar patriménio imobiliario atualmente
disponivel em capacidade de investimento, permitindo que os recursos obtidos sejam
revertidos em melhorias concretas para a populagdo, com o aprimoramento dos
equipamentos publicos e das condigdes de atendimento oferecidas pelo Municipio nas areas

de Saude e Educacgao.

A iniciativa encontra fundamento no interesse publico e na necessidade de
promover uma gestéo eficiente do patriménio municipal, conferindo melhor aproveitamento
aos bens publicos e direcionando os recursos obtidos para areas essenciais a populagao.

Pracga dos Trés Poderes, 73 - Centro - Jacarei/SP - CEP 12327-170
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O presente Projeto encontra-se em consonédncia com a Agenda 2030,
contribuindo para o alcance dos seguintes Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel:

16 PAL JUSTICAE

EFCAZS

Ressalta-se que este Projeto de Lei possui solido 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 Constituicdo Federal.

Justificado nestes termos, a fim de que a proposta possa alcangar plenamente

os seus objetivos, encaminhamos o Projeto de Lei para apreciagéo e aprovagéo dessa Casa
Legislativa.

Gabinete do Prefeito, 14 de agosto de 2026.

FLORENCIO DE SOUSA 3452067
CELSO  WetaRocrammon

FLORENCIO DEM’%&SMW
SOUZA:345206 ol svees tocmers
75804 G 2028,08.17 08:10:5-0300

Foxit POF Roader Verso 12.0.1

CELSO FLORENCIO DE SOUZA
Prefeito do Municipio de Jacarei
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CODIGO 11.449-6
- .. . - ?
CIRCUNSCRIGAQO: DISTRITO, MUNICIPIO E COMARCA DE JACAREI ;
Um terreno urbano situado no Bairro do Rio Abaixo ou Meia Lua, contendo a

area de 8.388,15 m* designado como “Parte B” (Institucional), com frente
para a Avenida Engenheiro Davi Monteiro Lino, que assim se descreve: inicia

J

‘Q) - Rio de Janeiro),

"

Central do Brasil, alinhamento esquerdo no ser ¢
ENYE (u"' s-Pavi Monteiro Lino; do

uma distancia de 40,65 metros; dat-defte

: i 2
segue por uma distancia de 206 :
AN

reto e segue por uma distancig
com o remanescente do i
"Condominio Residencis :
3,48 metros, confrontando com o imdvel
da Area D, de propriedade da Desur
atricula n°® 62.707) e com o imével designado

reto e segue por uma
designado como re
Desenvolvimento

como Area D- e do Municipio de Jacarei (matricula n® 62.708),
indo encont ial, encerrando a area de 8.388,15 m* (oito mil
trezento ito metros e quinze decimetros quadrados).

Cadastro: Ir s80 imobiliaria nimero 44114.12.42.0001.00.000, no Cadastro

&.
Fiscal do Munistpio, em area maior.
Proprietaria: Dalaveca Incorporadora Ltda., com sede na cidade de S&o Paulo

- SP, na Rua Funchal, n° 411, 13° andar, conjunto 131-Q, Vila Olimpia, inscrita
no CNPJ/MF sob n® 11.463.557/0001-85.

Registros Anteriores: R-3, em 15/06/2011, e R-12, em 29/04/2014, na
matricula n°® 69.899, deste :

LEBER DA SILVA
ESC NTE AUTORIZADO

N CONTINUA NO VERSO /
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MATRICULA FICHA |

_81.570 |
-

VERSO CONTINUAGAQ ”

AV-1-81.570, em 29 de julho de 2014.

ABERTURA DE MATRICULA. A requerimento da proprietiria Dalaveca
Incorporadora Ltda., retro identificada, incorporadora e instituidora do
"Condominio Residencial Morada Casabella”, com fundamento no item 54,
alinea "c", capitulo XX, do Provimento CG 58/89 (Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo), objetivando cumprir as
disposicdes contidas no artigo 92 da Lei Municipal n° 4.837/2004 (transmiss&o |
de area institucional para o dominio publico do Munic'cerrada esta

- L E0R0
\ >

(Institucional) no projeto do empreendiment
RESIDENCIAL MORADA CASABELLA", que d&

D. R$ 12,05

R-2-81.570, em 19 de sétem

_.._..._.:_1 \

DOACAO. Por escritU@aeuios
RS

do 1° Tabelido de
a proprietaria @% >
SR m&

ao Munici & Jagarei, pessoa juridica de direito publico interno, com sede
acarei-SP, na Praca dos Trés Poderes, n° 73, Centro, inscrita

feita em cumprimento as disposigdes contidas no artigo 92 da Lei Municipal n°
4.847/2004 (transmissdo de area institucional para o dominio publico do
Municipio). (Protocolizado em 05/09/2014, digitalizado e microfilmado sob n°

204.037).
Gabriela Simdes Mgraes Thiago Aranha de Souza
D. R$ 1.044,65 . Escrevente Autorizada Escrevente Autorizado

AV-3-81.570, em 12 de janeiro de 2021. )
BLOQUEIO ADMINISTRATIVO DA MATRICULA. (Prenotagdo numero 267.039).

CONTINUA NA FICHAN®

ICITADO POR: PREFEITURA - CPF/CNPJ; ***.941.380-** DATA: 10/08/2026 16:1501
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LIVRO N 2 REGISTRO GERAL : ; =

81.570 | 02 12 | janeiro (2021 | | SE
LANVERSO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA _DIA MES ANO

CcODIGO 11.4496
i CIRCUNSCRIGAQ: DISTRITO, MUNICIPIO E COMARCA DE JACAREI
Cumprindo o disposto no artigo n° 230 da Lei n°® 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos),
procede-se a esta averbagdo para constar que o imével da matricula n° 69.899,
onde se assenta o “Condominio Residencial Morada Casabella”, objeto da
instituicdo e especificagdo de condominio a que se refe(R R-12-69.899, foi
blogueado administrativamente nos autos da Agéo Civil-8 £ Civel — Area de
Preservacdo Permanente, promovida pelo MinistériocP¥
Paulo em face da Dalaveca Incorporadora Ltda., CN
do Municipio de Jacarei, CNPJ/MF n° 46.694

463.557/0001-85,
Estado de Sao

, processo digital n° '
da Fazenda Publica desta

bloqueio, consequentemente, alcafiGs
auténomas do citado condomini

AV-4-81.570.e - e 2021.

Matri - Cancelamento da AV-3. (Prenotagdo n°® 269.695).
agéo para constar que a matricula n° 69.899, do imével
“Condominio Residencial Morada Casabella”, foi
desblogqueada; onforme minuciosamente narrado na sua AV-485.
Consequentemente, a decisdo judicial que determinou o desbloqueio,
estendeu-se a esta matricula e as demais matriculas das unidades auténomas
oriundas do citado condominio. (Proto¢dlizado em 12/03/2021 e digitalizado sob
n°® 269.695).

D. Nihil - “ex oficio”. Maria Ckistina\Pereira Reno
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CODIGO 11.449-6

r_ - . -
CIRCUNSCRIGAQ: DISTRITO, MUNICIPIO E COMARCA DE JACAREI

“Uma gleba de terras designada como “AREA A-2 - Parte 3”, testad
para o alinhamento direito da RODOVIA GERALDO SCAVONE, do Sé
José dos Campos-Jacarei, no “Bairro do Rio Comprido”, conten area ¢

10.974,77 m?, que assim se descreve: inicia-se no po

4A1, de lenade
h@f eito ¢

| N 7.426.180,409 m e E 406.119,987 m, localizadodx
Rodovia Geraldo Scavone, sentindo Séo José n\
14A1 segue com azimute de 352°32'40" e distaatis

de coordenadas N 7.426.216,462 m e E 406¢1 onta on
14A1 ao ponto 15A com o alinhamento dic a Geral avon
sentido Sao José dos Campos-Jacarei flete a di e segl
| o po 1A,

uado narge

arei e ¢ )se dg

ta marge ) pon

761) confrc 10 nes

omez (matricu 54.757

m esquerda do Ri
cdistancia de 98,46 m
e E 406.334,734 m; d¢
9” e distancia de 47,37 n

a montante, com
21A1, de coord
direita e seg

1)

13A2, de 3 me E 406.289,149 m, - :
com o imévelimaty 9.827 (Area.A-2 — Parte 1); de >flete
direita e segue ¢® imute de 346°45'00" e distancia de 49,56 n 0 pon
14A2, de coord s N 7.426.225,072 m e E 406.277,788 m; de -

esquerda e segucom azimute de 254°11'49" e distancia de 164,0 ros a
o ponto 14A1, inicial, confrontando do ponto 13A2 até o ponto 1 om ©
imovel matriculado sob n° 99.828 (Area A-2 — Parte 2), encerran

10.974,77 m? (dez mil, novecentos e setenta e quatro metros t
sete decimetros quadrados). Existe no imével desta matricula ur ixa “n
aedificandi” — Area de Preservagao Permanente — APP, localizada paralcial
aos pontos 15A e 21A, com largura de 8,00 m, e entre os pontos 214

com largura de 30,00 m, totalizando 4.311,64 m*.

Cadastro: Inscrigdo imobiliaria n°® 44121-22-88-0003-00-000, no C¢ 1S
do Municipio.

Proprietaria: Pedra Construtora e Incorporadora Ltda., com se

SOLICITADO POR: PREFEITIJRA CPF/CNPJ: ***.941.390-"* DATA: 1&!07!2024 09 1721 VN.OR R$ 13,30



1 99.829 | 01 .
o VERSQO L CONTINUAGA
de Séo José dos Campos-SP, na Rua dos Piquirbes, n°® 40, sala
Residencial Aquarius, CEP 12246-020, inscrita no CNPJ/
04.023.337/0001-75 e NIRE 35216308410.

Registro Anterior: Registro n° 02 na matricula n° 64.756, err
deste Cartorio, em area maior.

Ratéd) Simag MM&
Escrevénte AU@Q

AV-1-99.829, em 10 de fevereiro de 2022.
Abertura de Matricula. A requerimento d
e identificada, com fundamento no item
CG 58/89 (Normas de Servigo da Cor&) i % da Justica «
Sao Paulo), foram abertas trés m paa@67 ré eis ri
projeto de desdobro a que se ref@% 5<fi4. n ido des:
matricula n® 99.829 e as matri 39,827 onsta ¢

desdobro que este imov de Jacar
expediente n° 9422/201 2022 e digita
281.316). E\ .

D. RS 33,93 ;

R-z-ss.szs,% e
Doagéo. Por &scpfum
do 2° Tabelié

309/313, a propvietaria Pedra Construtora e Incorporador
identificada, doou o imoével desta matricula, a titulo gratuito

pessoa juridica de Direito Publico, com sede nesta cidade de Ja

46.694.139/0001-83. Consta da escritura que a doagao tem p
cumprir e respeitar as obrigagbes assumidas nos autos dc
|ladministrativo n°® 9.422/2019, relativas as duas areas reservadas
de loteamento. (Protocolizado em 17/11/2022 e digitalizado sob n°® Z

-]

QN INUA

L e
A: 16/07/2024 09:17:21

estimativo de R$ 110.000,00 (cento e dez mil reais), aoc Municipic

Praga dos Trés Poderes, n° 73, Centro, CEP 12327-170, ¢

- VALOR: R$ 13,30
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([ MATRICULA | FICHA . | JACAREI — SP
LIVRO N? 2 REGISTRO GERAL
( 99.828 | 01 10 | fevereiro
ANVERSO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA _DIA MES

CODIGO 11.449-6

7~

CIRCUNSCRIGCAO: DISTRITO, MUNICIPIO E COMARCA DE JACAREI
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Matriculas n° 81.570

Enderego: Av. Eng® Davi Monteiro Lino, Area Institucional — Setor 02, Bairro Meia Lua —
Jacarei/SP

Jacarei/SP, 11 de agosto de 2026.

Responsavel Técnica: Arg® Mariana Tosato Machado
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1. Resumo

Identificagao do Imével
e Matriculas: 81.570
e Inscrigéo imobiliaria: 44114.12.42.0003.00.000
e Area total do lote: 8.388,15 m?

Solicitante

e Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

Proprietario

e Prefeitura Municipal de Jacarei

Tipo do imével

e |otes vazios

Objetivo
e Valor de mercado de compra e venda

Metodologia
¢ Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Resultado
Descrigdo Area total Valor unitério Fator |Valor total
Area 8.388,15 m? R$ 735,91 1,00 R$ 6.172.923,47

VALOR TOTAL R$ 6.172.923,47

Valor Total: 6.200.000,00 (com arredondamento < 1%)
(Seis milhdes e duzentos mil reais)

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarel/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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2. Introdugao

O presente documento tem por objetivo fazer a avaliagéo e determinar o valor de
mercado de compra e venda do imével localizados na Avenida Engenheiro Davi Monteiro
Lino, Area Institucional — Setor 02, Bairro Meia Lua — Jacarei/SP.

Conforme NBR 14.653-1/2022, 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 condigdes do mercado vigente.

Este laudo de avaliacdo foi solicitado pela Secretaria de Meio Ambiente e
Planejamento Urbano (SEMAPLAN), direcionado a esta profissional, alocada na Diretoria
de Cadastro e Controle/SEMAPLAN.

O presente documento nao tem por escopo a analise dominial, a investigagao ou
confirmagédo da titularidade dos imdveis ou eventuais énus e gravames, bem como a
realizagdo de medigdes fisicas in loco para obtengdo ou para a conferéncia de suas

dimensdes.

3. Legislagao aplicavel
Neste laudo foram seguidos os parametros contidos nas seguintes normas e leis:

e IVS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO; especifica
contetdo e formatagado de um Laudo de Avaliagao de Imével.

¢ |VS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos
e pressupostos especiais.

e ABNT NBR 14.653-1/2022 - Avaliacao de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais.

e ABNT NBR 14.653-2/2022 — Avaliagao de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos.

o ABNT NBR 14.653-4/2022 — Avaliagao de Bens, Parte 4: Empreendimentos.

e ABNT NBR 12.721/2006 — Avaliagdo de custos unitarios de construgédo para
incorporagdo imobilidria e outras disposicdes para condominios edilicios —
procedimento.

e Lei Complementar n°® 126/2025 - Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Municipio de Jacarei.

e Lein®6.848/2026 — Lei de uso, ocupagao e urbanizagdo do solo de Jacarei.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
Pagina 4 de 25




\J acda rej Prefeitura de Jacarei ﬁ-ﬂ

Todo dia, um novo avango Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano ol 0 § I

4. Documentagao e ressalvas

Na elaboragdo do laudo, considerou-se que o imével se encontra livre e
desembaragado de qualquer o6nus, e em condigdo de serem imediatamente
comercializados.

Nao foram realizadas investigagoes dos imdveis e as observagdes in loco durante
a vistoria foram feitas sem instrumentos de medigdo. Todas as informacgdes e documentos
disponibilizados para a elaboragdo da avaliagdo foram tomados como de boa fé e
devidamente regulares.

Portanto, a avaliagdo da area se baseia nas matriculas registradas em Cartério,
nas informagbes obtidas através do sistema de cadastro do Municipio (Geomais), nas
constatadas in loco quando da vistoria do imével, bem como das informagdes obtidas

junto as empresas do mercado imobiliario local.

5. Vistoria
A vistoria do local foi realizada no dia 07 de agosto de 2026. Segue abaixo

localizagao do imével e relatério fotografico:

Figura 01: Localizagdo do imével. Fonte: GEOMAIS

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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5.1. Relatério fotografico

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
Pagina 6 de 25



\J G C q rej Prefeitura de Jacarei

Todo dia, um novo avango Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

6. Caracteristicas da regiao

Conforme a Lei Complementar n°® 126/2025 (Plano Diretor), o imével esta situado
em Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) / Zona Especial da Varzea (ZEV).

Trata-se de uma regiao destinada a preservagao do meio ambiente, conciliando a
protecdo ambiental com o exercicio de atividades antrépicas. Qualquer projeto de
urbanizagdo obrigatoriamente deve comprovar sustentabilidade e atendimento as
legislagbes ambientais.

O bairro dispde de infraestrutura urbana como pavimentagdo, rede
telefonicalinternet, coleta de lixo, rede de agua e esgoto, iluminagao publica e transporte
coletivo.

Conforme legislagdo municipal, a regido onde o imével se encontra possui as

seguintes caracteristicas:

Tabela 01: Parametros de Ocupagéao (MDU / ZEV)

Taxa de permeabilidade 50%

Taxa de ocupacgido 40%

Coeficiente de aproveitamento 0,8

Recuos Acima do terceiro pavimento
(frente, fundos, laterais) R=H/6 (minimo de 2 metros)
Densidade 100 hab/ha

Fonte: Lei 6.848/2026 — anexo ||

7. Caracteristicas do Imoével
e Matriculas: 81.570
¢ Inscrigao imobiliaria: 44114.12.42.0003.00.000
e Area total do lote: 8.388,15 m?
o Localizagdo: Av. Eng® Davi Monteiro Lino, Area Institucional — Setor 02, Bairro Meia

Lua — Jacarei/SP

8. Diagnostico de mercado

O mercado imobiliario de Jacarei apresenta a maior parte das ofertas composta
por imoveis construidos e poucos lotes vazios. O prazo médio de exposi¢ao até a efetiva
transagdo é de aproximadamente dois anos, podendo variar conforme as condi¢cdes

especificas do imével, localizagao e valor de oferta de mercado.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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9. Metodologia utilizada

Para o calculo do valor de mercado do imével, o presente trabalho pauta-se no
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento
Cientifico, utilizando-se de inferéncia estatistica de regressao linear multipla, através do
programa SISDEA.

A metodologia foi escolhida em fung@o da disponibilidade, qualidade e quantidade

dos dados pesquisados junto as empresas do mercado imobiliario local, bem como do
objetivo deste trabalho.

O método e tratamento consistem em fazer uma comparagao do imével avaliando
com os elementos pesquisados, considerando caracteristicas semelhantes e atributos

que possam justificar as diferengas de pregos do mercado.

10. Avaliagao do imovel
10.1. Variaveis do modelo

As variaveis utilizadas para selegdo do modelo matematico que resultara no valor
de mercado dos imoéveis foram levantadas por meio das informagdes obtidas in loco, do
sistema de cadastro do municipio (Geomais) e através dos anuncios das imobiliarias que
estavam ofertando os iméveis comparativos.

Considerando o diagnéstico de mercado foram consideradas trés variaveis
independentes (area total, indice fiscal e microlocalizagao) e uma variavel dependente
(valor unitario), sendo assim classificadas e descritas:

Nome Classificagdo Descrigéo da variavel Habilitada
BAIRRO Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
AREA TOTAL Quantitativa Area do lote (m?) sim
{NDICE FISCAL Proxy Varidvel com base nos [ndices fiscais da PGV sim
MICROLOCALIZACAO Qualitativa (CAd. Alocados) | Varidvel de microlocalizagdo sim
VALOR UNITARIO Dependente Valor total do lote dividido pela 4rea total (m?) sim

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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10.2. Planilha dos dados de mercado

1 Jd. Santa Maria 3.214,00 1 3 R$ 902,30 Sim
2 Centro 3.825,00 1 4 R$ 1.600,00 Sim
3 Jd. Santa Maria 4.000,00 1 3 R$ 1.000,00 Sim
4 Sao Joao 4.100,00 1 4 R$ 1.487,80 Sim
5 Jd. Califémia 5.800,00 0 3 R$ 1.000,00 Sim
6 Jd. Santa Maria 6.050,00 1 3 R$ 1.457,85 Sim
7 Jd. Dindinha 7.000,00 1 4 RS 1.642,86 Sim
8 Jd. Nova Esperanca 9.000,00 1 2 R$ 400,00 Sim
9 Jd. Santo Anténio da Boa Vista 5.021,00 0 2 RS 278,83 Sim
10 Jd. Paraiba 3.461,00 1 4 R$ 1.837,62 Sim
11 Jd. Santo Anténio da Boa Vista 3.200,00 0 2 R$ 375,00 Sim
12 Bairro da Colbnia 3.897,00 0 2 R$ 307,93 Sim
13 Jd. Jacinto 2.668,00 1 2 R$ 374,81 Sim
14 Cidade Jardim 2.809,00 1 3 R$ 658,60 Sim
15 Pq. ltamarati 2.527,00 1 3 R$ 1.503,76 Sim
16 Jd. Terras de Santa Helena 2.226,00 0 3 R$ 750,22 Sim
17 Jd. Paraiba 2.060,00 1 3 RS 1.601,94 Sim
18 Pq. Califérnia 1.967,00 1 3 R$ 508,39 Sim
19 Jd. Santa Maria 2.000,00 1 3 R$ 1.000,00 Sim
20 Jd. Santa Maria 2.000,00 1 3 R$ 1.060,00 Sim
21 Jd. Califémia 2.013,00 0 3 R$ 1.018,38 Sim
22 Chécaras Santa Maria 6.000,00 1 2 R$ 1.000,00 Sim
23 Sao Jodo 3.600,00 1 3 R$ 833,33 Sim
24 Jd. Colénia 8.600,00 0 2 RS 337,21 Sim
25 Jd. Califérnia 1.987,00 1 3 R$ 1.258,18 Sim
26 Jd. Siesta 1.200,00 1 1 R$ 1.083,33 Sim
27 Jd. Primavera 2.771,96 0 2 RS 721,51 Sim
28 Jd. Califérnia 2.555,00 0 3 R$ 996,09 Sim
29 Jd. Maria Amélia 2.600,00 0 1 R$ 364,23 Sim
30 Jd. Paraiso 8.411,02 0 1 RS 237,78 Sim
31 Pg. Santo Anténio 3.296,26 0 3 RS 667,42 Sim
32 Pq. Meia Lua 13.378,00 1 1 R$ 313,95 Sim
10.3. Dados do imoével avaliando

Item Bairro Area total Micro Localizagdo
Avaliando Meia Lua 8.388,15 m? 3

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-8000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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10.4. Memoria de calculo
Relatdrio Estatistico — Regresséo linear (programa SISDEA)

Informacdes complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 32
Dados utilizados no modelo: 32

Estatisticas do modelo:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0.8393734 / 0.8099332

Coeficiente de determinacao: 0.7045477

Fisher - Snedecor: 22.26
| Significancia do modelo (%): 0.01
Normalidade dos residuos:

Distribuicio dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 90%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 96%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 3,13%

Analise da variancia:

Fonte de variagdo |Soma dos Quadrados | Graus de Liberdade | Quadrado Médio |F

Explicada 8.159 3 2.720 22.257
N&ao Explicada 3.422 28 0.122

Total 11.581 31

Testes de hipéteses (significAncia de regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x 2.50 1.85
Topografia X 2.20 3.62
Localizagcao X 6.12 0.01
Valor unitario In(y) 21.02 0.01

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP

Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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Grafico de aderéncia — observado x estimado (regressao linear):
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Gréfico de residuos (regressao linear):
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Valores estimados
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Grau de precisao

Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

Conforme NBR 14.653-1/2022, a precisdo mede o grau de certeza e o nivel de erro

toleravel numa avaliagdo. Depende de diversos fatores, como: natureza do bem, objetivo

da avaliagdo, conjuntura do mercado, abrangéncia alcangcada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. Dessa

forma, nao é passivel de fixagao a priori.

ie do Modelo: 30,55% _
Descrigdo ™ — e
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
da estimativa de tendéncia central $30% $40% % 60%

Grau de Precisao: I

10.6.

Grau de Fundamentagao

De acordo com a NBR 14.653-1/2022, a fundamentacdo sera fungédo do
aprofundamento do trabalho avaliatério e da selegdo da metodologia em razdo da

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Item Descrigé@o _ _.-l. .»I". il’-- -;- 2
1] ] I
: Completa quanto a | Completa quanto as : =
1 Caracte:ﬁfi;:gd%o imével todas as varidveis | variaveis utilizadas Adogé;:; s;;:agao 3
analisadas no modelo P 9
6 (k+1),ondek e o
Quantidade minima de dados de numero de 4. (k+1), onde k o = 3.{’“1 ), onde k é 9
2 farcado. sfstivaments tiiteados Uarikoels numero de varidveis | numero de variaveis 3
. . independentes independentes
independentes
Apresentagéo de
informacdes
“iados o vanidvels. | informagdes |  Apreseniaclode
Identificagdo dos dados de analisados na relativas a todos os GO s
3 bl aos dados e variaveis 3
mercado modelagem, com dados e variaveis efetivarmente
foto e analisados na .
caracteristicas modelagem utiizados na maoala
observadas pelo
autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: caracteristicas do
s a) as medidas das | imdvel avaliando ndo
% Extrapoiaciio N&q admiiica caracteristicas do sejam superiores a 3
imovel avaliando 100 % do limite
nao sejam amostral superior,
superiores a 100% nem inferiores a

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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referida variavel em maédulo
| Nivel de significéncia (somatorio
! do valor das duas caudas) maximo o " o
5 para a rejei¢do da hipétese nula de 10% s 30% S
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significAncia maximo
; admitido para a rejeigéo da i 5 3
6 hipétese nula do modelo através 1% a5 5% 3
do teste F de Snedecor
Graus Srsiallce L ek ! Soma
Pontos Minimos ' 16 10 6 18
2,4,5e6n0
2,4,5e6nograu =] >
ltens obrigatérios Iil e os demais no mirg:'nger::agi];a:oll o!| Tados ;craar:llmmo no
minimo no grau Il minimo no grau |

Grau de Fundamentagado — Método Comparativo: il

10.7. Valor de mercado dos iméveis
Item Bairro Area total Valor Médio | Valor Minimo | Valor Maximo
Avaliando | Meia Lua 8.388,15 m? R$ 735,91 R$ 631,99 R$ 856,92
Calculo do valor de mercado do imével
Descrigédo Area total Valor unitério Fator |Valor total
Area 8.388,15 m? R$ 735,91 1,00 R$ 6.172.923,47
VALOR TOTAL R$ 6.172.923,47

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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11. Resultado da avaliagao

O presente laudo de avaliagdo tem por finalidade estimar o valor de mercado para

fins de compra e venda do imével localizado na Avenida Engenheiro Davi Monteiro Lino,
Area Institucional — Setor 02, Bairro Meia Lua — Jacarei/SP, cadastrados nas inscrigdes

imobiliarias n® 44114.12.42.0003.00.000, referente ao més de agosto/2026.

Valor total: 6.200.000,00 (com arredondamento < 1%)
(Seis milhdes e duzentos mil reais)

* Conforme previsto na NBR 14.653-1/2001, item 7.7.1 subitem ‘a’.

12. Encerramento

O presente Laudo de Avaliagao de Imével Urbano é composto por 25 (vinte e cinco)

folhas em formato A4, incluindo os anexos e esta que segue assinada abaixo.

Jacarei, agosto de 2026

mariana Tosato  2026.08.12
MACHADO:36874867835 4 7-07:08 -03'00'

Mariana Tosato Machado
Arquiteta A68168-4

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ANEXO | - Pesquisa de mercado

ELEMENTO 01

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Codigo: 123842

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

ndice fiscal: R$ 158,39

Area total: 3.214,00 m?

Valor total: R$ 2.900.000,00

ELEMENTO 02

Bairro: Centro

Informante: Amagai Iméveis

Cddigo: 121512

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1RC

Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 3.825,00 m?

Valor total: R$ 6.120.000,00

ELEMENTO 03

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 124470

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 4.000,00 m?

Valor total: R$ 4.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 04

Bairro: Sao Joao

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 101366

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 434,10

Area total: 4.100,00 m?

Valor total: R$ 6.100.000,00

Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Franga Imobiliaria

Cadigo: 5917

Evento: Oferta

Topografia: ondulada

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 5.900,00 m?

Valor total: R$ 5.900.000,00

ELEMENTO 06

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Franga Imobiliaria

Cédigo: 5092

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 6.050,00 m?

Valor total: R$ 8.820.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 07
Bairro: Jardim Didinha

Informante: Amagai Iméveis
Cédigo: 131023

Evento: Oferta

Topografia: plana

ansnaall s annas
. wansmmes

EEE R T TN

| -

4

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 246,38
Area total: 7.000,00 m?

Valor total: R$ 11.500.000,00

ELEMENTO 08
Bairro: Jardim Nova Esperancga

Informante: Amagai Imdveis
Codigo: 124218

Evento: Oferta

Topografia: plana
Zoneamento: ZAP2
Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 9.000,00 m?
Valor total: R$ 3.600.000,00

ELEMENTO 09
Bairro: Jardim Santo Anténio da Boa Vista

Informante: Amagai Iméveis
Caodigo: 116806

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

Indice fiscal: R$ 119,67
Area total: 5.021,00 m?
Valor total: R$ 1.400.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 10
Bairro: Jardim Paraiba

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 132328
Evento: Oferta

Topografia: plana
Zoneamento: ZAP1-RC
Localizagdo: 4

indice fiscal: R$ 246,38
Area total: 3.461,00 m?
Valor total: R$ 6.360.000,00

ELEMENTO 11
Bairro: Jardim Santo Anténio da Boa Vista

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 137075

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 119,67
Area total: 3.200,00 m?
Valor total: R$ 1.200.000,00

ELEMENTO 12
Bairro: Bairro da Colonia

Informante: Amagai Iméveis
Cédigo: 134839

Evento: Oferta

Topografia: aclive
Zoneamento: ZAP2
Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 109,11
Area total: 3.897,00 m?
Valor total: R$ 1.200.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 13

Bairro: Jardim Jacinto

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 136384

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEV

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 2.668,00 m?

Valor total: R$ 1.000.000,00

ELEMENTO 14

Bairro: Cidade Jardim

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 138721

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

Indice fiscal: R$ 293,31

Area total: 2.809,00 m?

Valor total: R$ 1.850.000,00

ELEMENTO 15

Bairro: Parque Itamarati

Informante: Amagai Imdveis

Codigo: 125908

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1RC

Localizagdo: 3

Indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 2.527,00 m?

Valor total: R$ 3.800.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 16

Bairro: Jardim Terras de Santa Helena

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 131725

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.226,00 m?

Valor total: R$ 1.670.000,00

ELEMENTO 17

Bairro: Jardim Paraiba

Informante: Amagai Imodveis

Cadigo: 118873

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEC

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 2.060,00 m?

Valor total: R$ 3.300.000,00

ELEMENTO 18

Bairro: Parque Califérnia

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 110822

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAC

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 1.967,00 m?

Valor total: R$ 1.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 19

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Imdveis

Cédigo: 122573

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.000,00 m?

Valor total: R$ 2.000.000,00

ELEMENTO 20

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 126164

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.000,00 m?

Valor total: R$ 2.120.000,00

ELEMENTO 21

Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 129746

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 212,36

Area total: 2.013,00 m?

Valor total: R$ 2.050.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 22

Bairro: Chacaras Santa Maria

Informante: Grupo Kaza
Cadigo: 39217

Evento: Oferta
Topografia: plana

Zoneamento: ZEV

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 6.000,00 m?
Valor total: R$ 6.000.000,00

ELEMENTO 23
Bairro: Sao Joao

Informante: Grupo Kaza
Cadigo: 67218
Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 434,10
Area total: 3.600,00 m?
Valor total: R$ 3.000.000,00

ELEMENTO 24
Bairro: Jardim Col6nia

Informante: Grupo Kaza
Cédigo: 29599

Evento: Oferta
Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 2

Indice fiscal: R$ 109,11
Area total: 8.600,00 m?
Valor total: R$ 2.900.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 25

Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Grupo Kaza

Cédigo: 39973

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizacdo: 3

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 1.987,00 m?

Valor total: R$ 2.500.000,00

ELEMENTO 26

Bairro: Jardim Siesta

Informante: Grupo Kaza

Cadigo: 57891

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 1.200,00 m?

Valor total: R$ 1.300.000,00

ELEMENTO 27

Bairro: Jardim Primavera

Informante: Franga Imobiliaria

Cadigo: 20850

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.771,96 m?

Valor total: R$ 2.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 28

Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Franga Imobiliaria

Cédigo: 5143

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 212,36

Area total: 2.555,00 m?

Valor total: R$ 2.545.000,00

ELEMENTO 29

Bairro: Jardim Maria Amélia

Informante: Franga Imobiliaria

Cédigo: 5528

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 109,11

Area total: 2.600,00 m?

Valor total: R$ 947.000,00

ELEMENTO 30

Bairro: Jardim Paraiso

Informante: Franga Imobiliaria

Cadigo: 11928

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 146,66

Area total: 8.411,02 m?

Valor total: R$ 2.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 31

Bairro: Parque Santo Antonio

Informante: Franga Imobiliaria

Cadigo: 16290

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagéo: 3

ndice fiscal: R$ 109,11

Area total: 3.296,26 m?

Valor total: R$ 2.200.000,00

ELEMENTO 32

Bairro: Parque Meia Lua

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 135869

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 82,13

Area total: 13.378,00 m?

Valor total: R$ 4.200.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Matriculas n°® 99.828

Enderego: Rod. Geraldo Scavone, Area A2 — partes 2 e 3, Bairro do Rio Comprido — Jacarei/SP

Jacarei/SP, 11 de agosto de 2026.

Responsavel Técnica: Arg? Mariana Tosato Machado

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarel/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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Identificagao do Imoével
e Matriculas: 99.828
e Inscri¢do imobiliaria: 44121.22.88.0002.00.000

e Area total do lote: 8.245,19 m?

Solicitante

e Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

Proprietario

e Prefeitura Municipal de Jacarei

Tipo do imével

e |otes vazios

Objetivo

e Valor de mercado de compra e venda

Metodologia

e Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Resultado
Descrigao Area total Valor unitario Fator | Valor total
Area 8.245,19 m? R$ 425,47 1,00 R$ 3.508.080,99
VALOR TOTAL R$ 3.508.080,99

Valor Total: 3.500.000,00 (com arredondamento < 1%)
(Trés milhGes e quinhentos mil reais)

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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2 Introdugao

O presente documento tem por objetivo fazer a avaliagéo e determinar o valor de
mercado de compra e venda dos iméveis localizados na Rod. Geraldo Scavone, Area A2
— partes 2 e 3, Bairro do Rio Comprido — Jacarei/SP.

Conforme NBR 14.653-1/2022, 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¢gdes do mercado vigente.

Este laudo de avaliagdo foi solicitado pela Secretaria de Meio Ambiente e
Planejamento Urbano (SEMAPLAN), direcionado a esta profissional, alocada na Diretoria
de Cadastro e Controle/SEMAPLAN.

O presente documento ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagéo ou
confirmagéo da titularidade dos imdveis ou eventuais 6nus e gravames, bem como a
realizacdo de medigdes fisicas in loco para obtengdo ou para a conferéncia de suas

dimensodes.

3. Legislagao aplicavel
Neste laudo foram seguidos os parametros contidos nas seguintes normas e leis:

e IVS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO; especifica
contetdo e formatagdo de um Laudo de Avaliagao de Imoével.

e |VS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos
e pressupostos especiais.

e ABNT NBR 14.653-1/2022 — Avaliagéo de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais.

e ABNT NBR 14.653-2/2022 — Avaliagao de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos.

e ABNT NBR 14.653-4/2022 — Avaliagcdo de Bens, Parte 4. Empreendimentos.

e ABNT NBR 12.721/2006 — Avaliagdo de custos unitarios de construgcdo para
incorporagdo imobiliaria e outras disposicdes para condominios edilicios —
procedimento.

e Lei Complementar n° 126/2025 - Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Municipio de Jacarei.

e Lein®6.848/2026 — Lei de uso, ocupagao e urbanizagao do solo de Jacarei.

4. Documentagdo e ressalvas
Na elaboragdo do laudo, considerou-se que os imdveis se encontram livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, e em condigdo de serem imediatamente

comercializados.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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Nao foram realizadas investigagdes dos iméveis e as observagdes in loco durante
a vistoria foram feitas sem instrumentos de medi¢ao. Todas as informagdes e documentos
disponibilizados para a elaboragdo da avaliagdo foram tomados como de boa fé e
devidamente regulares.

Portanto, a avaliagdo da area se baseia nas matriculas registradas em Cartério,
nas informagdes obtidas através do sistema de cadastro do Municipio (Geomais), nas
constatadas in loco quando da vistoria do imével, bem como das informagGes obtidas

junto as empresas do mercado imobiliario local.

5. Vistoria
A vistoria do local foi realizada no dia 07 de agosto de 2026. Segue abaixo

localizagao do imével e relatério fotografico:

Figura 01: Localizagdo do imével. Fonte: GEOMAIS

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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5.1. Relatério fotografico

6. Caracteristicas da regiao
Conforme a Lei Complementar n° 126/2025 (Plano Diretor), o imével esta situado

em Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) / Zona de Adensamento Preferencial 2
(ZAP2).

O imével possui acesso principal para a Rodovia Geraldo Scavone, classificada
como via arterial | / rodovia estadual.

O imével esta localizado nas proximidades da divisa com o Municipio de S&o José
dos Campos, inserido em uma regido que apresenta ocupagao predominantemente
comercial, industrial e residencial, destacando-se, em seu entorno, a existéncia dos
condominios industriais Multiplus 1 e 2, além dos loteamentos residenciais de acesso
controlado, Mirante do Vale | e Il

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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O bairro dispde de infraestrutura urbana como pavimentagdo, rede
telefénicalinternet, coleta de lixo, rede de agua e esgoto, iluminagao publica e transporte
coletivo.

Conforme legislagdo municipal, a regido onde o imével se encontra possui as

seguintes caracteristicas:

Tabela 01: Parametros de Ocupagao (MDU / ZAP 2)

Taxa de permeabilidade 10%

Taxa de ocupagao 70%

Coeficiente de aproveitamento Basico 1,4; maximo 4,0

Recuos Acima do terceiro pavimento
(frente, fundos, laterais) R=H/6 (minimo de 2 metros)
Densidade 300 hab/ha

Fonte: Lei 6.848/2026 — anexo |l

7. Caracteristicas do Imével
e Matriculas: 99.828
e Inscrigao imobiliaria: 44121.22.88.0002.00.000
e Area total do lote: 8.245,19 m?
e Localizagdo: Rod. Geraldo Scavone, Area A2 — parte 3, Bairro do Rio Comprido —
Jacarei/SP

8. Diagnéstico de mercado

O mercado imobiliario de Jacarei apresenta a maior parte das ofertas composta
por iméveis construidos e poucos lotes vazios. O prazo médio de exposigéo até a efetiva
transagdo é de aproximadamente dois anos, podendo variar conforme as condigbes
especificas do imoével, localizagéo e valor de oferta de mercado.

9. Metodologia utilizada
Para o calculo do valor de mercado do imével, o presente trabalho pauta-se no

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento

Cientifico, utilizando-se de inferéncia estatistica de regressao linear multipla, através do
programa SISDEA.

A metodologia foi escolhida em fungdo da disponibilidade, qualidade e quantidade
dos dados pesquisados junto as empresas do mercado imobiliario local, bem como do

objetivo deste trabalho.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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O método e tratamento consistem em fazer uma comparacao do imével avaliando
com os elementos pesquisados, considerando caracteristicas semelhantes e atributos

que possam justificar as diferengas de pregos do mercado.

10. Avaliagao do imével
10.1. Variaveis do modelo

As variaveis utilizadas para selegdo do modelo matematico que resultara no valor
de mercado dos imdveis foram levantadas por meio das informagdes obtidas in loco, do
sistema de cadastro do municipio (Geomais) e através dos anuncios das imobiliarias que
estavam ofertando os iméveis comparativos.

Considerando o diagndstico de mercado, foram adotadas cinco variaveis, sendo
quatro variaveis independentes (area total, topografia e localizagdo) e uma variavel
dependente (valor unitario).

Para analise da variavel Localizagao, foram adotadas as seguintes referencias:
Cédigo 1 — Setor Periférico: Trechos em regido periférica, com sistema viario
secundario, baixa densidade de equipamentos publicos e pouca atratividade comercial.
Cédigo 2 - Setor Intermediario de Acesso: Localizagdes com boa acessibilidade viaria,
porém com infraestrutura comunitéria e de servigos em estagio inicial de consolidag&o.
Cédigo 3 — Setor Residencial Consolidado: Bairros com predominancia residencial,
infraestrutura urbana completa (asfalto, redes de saneamento e energia) e comércio de
vizinhanga.

Cédigo 4 - Setor Central / Nobre: Areas centrais ou de alto padrdo, caracterizadas por
alta densidade de comércio, ampla oferta de servigos, eixos estruturantes de transporte e
maxima valorizagdo imobiliaria.

Sendo assim classificadas e descritas:

Nome Classificagéo Descrigdo da varidvel Habilitada
Bairro Texto Bairro onde o imével se localiza sim
Quantitativa 2
Area total (Cédigos Alocados) Area total do terreno em m sim
Topografia Dicotdémica Plana = 1; aclive/declive = 0 sim
; Qualitativa y . . ]
Localizagao (Cédigos Alocados) Variavel de micro localizagéo sim
Valor unitério | Dependente Valor total do imével dividido pela érea total em R$/m? sim

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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10.2. Planilha dos dados de mercado

1 Jd. Santa Maria 3.214,00 1 3 RS$ 902,30 Sim
2 Centro 3.825,00 1 4 R$ 1.600,00 Sim
3 Jd. Santa Maria 4.000,00 1 3 R$ 1.000,00 Sim
4 Sao Joao 4.100,00 1 4 RS 1.487,80 Nao
5 Jd. Califérnia 5.900,00 0 3 R$ 1.000,00 Sim
6 Jd. Santa Maria 6.050,00 1 3 R$ 1.457,85 Nao
7 Jd. Dindinha 7.000,00 1 4 RS 1.642,86 Sim
8 Jd. Nova Esperanga 9.000,00 1 2 R$ 400,00 Nao
9 Jd. Santo Antdnio da Boa Vista 5.021,00 0 2 R$ 278,83 Sim
10 Jd. Paraiba 3.461,00 1 4 RS 1.837,62 Sim
11 Jd. Santo Antdnio da Boa Vista 3.200,00 0 2 R$ 375,00 Sim
12 Bairro da Colénia 3.897,00 0 2 R$ 307,93 Sim
13 Jd. Jacinto 2.668,00 1 2 R$ 374,81 Sim
14 Cidade Jardim 2.809,00 1 3 RS 658,60 Nao
15 Pq. ltamarati 2.527,00 1 3 RS 1.503,76 Sim
16 Jd. Terras de Santa Helena 2.226,00 0 3 R$ 750,22 Sim
17 Jd. Paraiba 2.060,00 1 3 R$ 1.601,94 Sim
18 Pq. Califérnia 1.967,00 1 3 RS 508,39 Sim
19 Jd. Santa Maria 2.000,00 1 3 R$ 1.000,00 Sim
20 Jd. Santa Maria 2.000,00 1 3 R$ 1.060,00 Sim
21 Jd. Califérnia 2.013,00 0 3 R$ 1.018,38 Sim
22 Chacaras Santa Maria 6.000,00 1 2 R$ 1.000,00 Nao
23 Sao Jodo 3.600,00 1 3 RS 833,33 Nao
24 Jd. Calénia 8.600,00 0 2 R$ 337,21 Sim
25 Jd. Califérnia 1.987,00 1 3 RS 1.258,18 Sim
26 Jd. Siesta 1.200,00 1 1 R$ 1.083,33 Sim
27 Jd. Primavera 2.771,96 0 2 RS 721,51 Sim
28 Jd. Califérnia 2.555,00 0 3 R$ 996,09 Sim
29 Jd. Maria Amélia 2.600,00 0 1 RS 364,23 Sim
30 Jd. Paraiso 8.411,02 0 1 R$ 237,78 Sim
31 Pg. Santo Antonio 3.296,26 0 3 R$ 667,42 Sim
32 Pq. Meia Lua 13.378,00 1 1 R$ 313,95 Sim
10.3. Dados do imoével avaliando

Item Bairro Area total Topografia | Indice fiscal |Localizagdo
Avaliando Rio Comprido 8.245,19 m? 23,46 2

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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10.4. Memoéria de calculo
Relatorio Estatistico — Regressao linear (programa SISDEA)

Informacdes complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.
4
4

Total de variaveis:
Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados: 32

Dados utilizados no modelo: 26
Estatisticas do modelo:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0.8405050 / 0.6802128

Coeficiente de determinacao: 0.7064487

Fisher - Snedecor: 17.65
| Significancia do modelo (%): 0.01
Normalidade dos residuos:

Distribuigéo dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 73%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 88%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Analise da variancia:

Fonte de variagdo | Soma dos Quadrados | Graus de Liberdade |Quadrado Médio |F

Explicada 0.000 3 0.000 17.648
Nao Explicada 0.000 22 0.000

Total 0.000 25

Equacédo de Regresséo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor unitario = +0,003228069443 +1,254553212E-007 * Area total -0,0005453966325 * Topografia -
0,0006833685067 * Localizagao

Testes de hipéteses (significancia de regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%

Area total X 257 1.73
Topografia X -2.06 5.17
Localizacao X -4.35 0.03
Valor unitario 1ly 6.52 0.01

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarel/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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Grafico de aderéncia — observado x estimado (regressao linear):
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Grafico de residuos (regressao linear):
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10.5. Grau de precisao
Conforme NBR 14.653-1/2022, a precisdo mede o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliagdo. Depende de diversos fatores, como: natureza do bem, objetivo
da avaliagdo, conjuntura do mercado, abrangéncia alcangada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. Dessa

forma, nao é passivel de fixagao a priori.

T £ =Y

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno o o
da estimativa de tendéncia central =30% 240% =50%
Grau de Precisao: Il
10.6. Grau de Fundamentagao

De acordo com a NBR 14.653-1/2022, a fundamentacdo sera fungédo do
aprofundamento do trabalho avaliatério e da selecdo da metodologia em razéo da

confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Completa quanto a | Completa quanto as .
st S todas as variaveis | variaveis utilizadas Adoq:::r:;gs:;agéo
analisadas no modelo
6 (k+1),onde k é o
Quantidade minima de dados de namero de r:ig;:gudin\?:ﬁ;\?e?s n:fig':;:o) 'dc;n\?:ﬂgse?s 3
mercado, efetivamente utilizados variaveis :
; : independentes independentes
independentes
Apresentagéo de
informacgdes
relativas a todos os | Apresentagao de
dados e variaveis informagdes infgprr;aas;lt:ﬁ;g:as
Identificagéo dos dados de analisados na relativas a todos os | o L Haveis 3
mercado modelagem, com dados e variaveis afstivarnerits
foto 6 analisados na utilizados no modelo
caracteristicas modelagem
observadas pelo
autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: caracteristicas do
i i a) as medidas das | imével avaliando n&o
Extrapolacio Nao admitida caracteristicas do sejam superiores a 3
imével avaliando 100 % do limite
nao sejam amostral superior,
superiores a 100% nem inferiores a

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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do limite amostral metade do limite
superior, nem amostral inferior
inferiores 4 metade | b) o valor estimado
do limite amostral nao ultrapasse 20 %
inferior, do valor calculado no
b) o valor estimado limite da fronteira
n&o ultrapasse 15% amostral, para as
do valor calculado | referidas variaveis, de
no limite da fronteira persie
amostral, para a simultaneamente, e
referida variavel em médulo
| Nivel de significancia (somatério
| do valor das duas caudas) maximo & ~
para a rejeicio da hipotese nula de 10% 20% 0% 8
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significdncia maximo
admitido para a rejeigdo da
hipétese nula do modelo através 1% 2k 5% 3
do teste F de Snedecor
Graus Sl ot i I | soma
Pontos Minimos 16 10 6 18
2,4, 5e6n0
2,4, 5e6nograu Ry ;
It St S ; minimo no grau ll e | Todos, no minimo no
ns obrigatérios ||Iiebos demais n:: os demais no grau |
Sl minimo no grau |
Grau de Fundamentagédo — Método Comparativo: lll
10.7. Valor de mercado dos iméveis
Item Bairro Area total Valor Médio | Valor Minimo | Valor Maximo
Avaliando | Rio Comprido 8.245,19 m? R$ 425,47 R$ 367,73 R$ 504,73
Calculo do valor de mercado do imével
Descrigédo Area total Valor unitério Fator |Valor total
ea 8.245,19 m? R$ 425,47 1,00 R$ 3.508.080,99
VALOR TOTAL R$ 3.508.080,99

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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11. Resultado da avaliagao
O presente laudo de avaliagao tem por finalidade estimar o valor de mercado para

fins de compra e venda do imével localizado na Rod. Geraldo Scavone, Area A2 — partes
2 e 3, Bairro do Rio Comprido — Jacarei/SP, cadastrados nas inscrigdes imobiliarias n°
44121.22.88.0002.00.000, referente ao més de agosto/2026.
Valor total: 3.500.000,00 (com arredondamento < 1%)
(Trés milhdes e quinhentos mil reais)
* Conforme previsto na NBR 14.653-1/2001, item 7.7.1 subitem ‘a’.

12. Encerramento
O presente Laudo de Avaliagao de Imével Urbano é composto por 25 (vinte e cinco)

folhas em formato A4, incluindo os anexos e esta que segue assinada abaixo.

Jacarei, agosto de 2026

maRiaNA TosaTo  2026.08.12
MACHADO:36874967835 17:07:50 -03'00'

Mariana Tosato Machado
Arquiteta A68168-4
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ANEXO | - Pesquisa de mercado

ELEMENTO 01

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 123842

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 3.214,00 m?

Valor total: R$ 2.900.000,00

ELEMENTO 02

Bairro: Centro

Informante: Amagai Iméveis

Caodigo: 121512

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1RC

Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 3.825,00 m?

Valor total: R$ 6.120.000,00

ELEMENTO 03

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Imdveis

Cédigo: 124470

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

Indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 4.000,00 m?

Valor total: R$ 4.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 04

Bairro: Sao Joao

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 101366
Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 4

indice fiscal: R$ 434,10
Area total: 4.100,00 m?
Valor total: R$ 6.100.000,00

ELEMENTO 05
Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Franga Imobiliaria
Cadigo: 5917

Evento: Oferta

Topografia: ondulada

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 5.900,00 m?
Valor total: R$ 5.900.000,00

ELEMENTO 06
Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Franga Imobiliaria
Cédigo: 5092

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagéo: 3

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 6.050,00 m?
Valor total: R$ 8.820.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 07

-

Bairro: Jardim Didinha

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 131023

Evento: Oferta

amma e el
bbb S L

b " | Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizacdo: 4

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 7.000,00 m?

Valor total: R$ 11.500.000,00

ELEMENTO 08

Bairro: Jardim Nova Esperancga

Informante: Amagai Imdveis

Cédigo: 124218

Evento: Oferia

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 9.000,00 m?

Valor total: R$ 3.600.000,00

ELEMENTO 09

Bairro: Jardim Santo Antoénio da Boa Vista

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 116806

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 119,67

Area total: 5.021,00 m?

Valor total: R$ 1.400.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 10
Bairro: Jardim Paraiba

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 132328

Evento: Oferta

Topografia: plana
Zoneamento: ZAP1-RC
Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 246,38
Area total: 3.461,00 m?
Valor total: R$ 6.360.000,00

ELEMENTO 11
Bairro: Jardim Santo Antdnio da Boa Vista

Informante: Amagai Iméveis
Cédigo: 137075

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 119,67
Area total: 3.200,00 m?
Valor total: R$ 1.200.000,00

ELEMENTO 12
Bairro: Bairro da Col6nia

Informante: Amagai Iméveis
Codigo: 134839

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 109,11
Area total: 3.897,00 m?
Valor total: R$ 1.200.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Pagina 18 de 25



Jacdarey

Todo dig, um novo avango

Prefeitura de Jacarei
Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

ELEMENTO 13

Bairro: Jardim Jacinto

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 136384

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEV

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 2.668,00 m?

Valor total: R$ 1.000.000,00

ELEMENTO 14

Bairro: Cidade Jardim

Informante: Amagai Imoveis

Caodigo: 138721

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 293,31

Area total: 2.809,00 m?

Valor total: R$ 1.850.000,00

ELEMENTO 15

Bairro: Parque Itamarati

Informante: Amagai Imoveis

Cadigo: 125908

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1RC

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 2.527,00 m?

Valor total: R$ 3.800.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 16

Bairro: Jardim Terras de Santa Helena

Informante: Amagai Iméveis

Cddigo: 131725

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.226,00 m?

Valor total: R$ 1.670.000,00

ELEMENTO 17

Bairro: Jardim Paraiba

Informante: Amagai Iméveis

Codigo: 118873

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEC

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 2.060,00 m?

Valor total: R$ 3.300.000,00

ELEMENTO 18

Bairro: Parque Califérnia

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 110822

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAC

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 1.967,00 m?

Valor total: R$ 1.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 19

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 122573

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.000,00 m?

Valor total: R$ 2.000.000,00

ELEMENTO 20

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Imoéveis

Cadigo: 126164

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

Indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.000,00 m?

Valor total: R$ 2.120.000,00

ELEMENTO 21

Bairro: Jardim California

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 129746

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 212,36

Area total: 2.013,00 m?

Valor total: R$ 2.050.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-8000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 22

Bairro: Chacaras Santa Maria

Informante: Grupo Kaza

Cédigo: 39217

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEV

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 6.000,00 m?

Valor total: R$ 6.000.000,00

ELEMENTO 23

Bairro: Sao Joao

Informante: Grupo Kaza

Cadigo: 67218

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 434,10

Area total: 3.600,00 m?

Valor total: R$ 3.000.000,00

ELEMENTO 24

Bairro: Jardim Coldnia

Informante: Grupo Kaza

Cadigo: 29599

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 109,11

Area total: 8.600,00 m?

Valor total: R$ 2.900.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 25
Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Grupo Kaza
Cadigo: 39973
Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 175,99
Area total: 1.987,00 m?
Valor total: R$ 2.500.000,00

ELEMENTO 26

Bairro: Jardim Siesta

Informante: Grupo Kaza
Cadigo: 57891

Evento: Oferta
Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

Indice fiscal: R$ 246,38
Area total: 1.200,00 m?
Valor total: R$ 1.300.000,00

ELEMENTO 27
Bairro: Jardim Primavera

Informante: Franga Imobiliaria
Cadigo: 20850
Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 2

Indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 2.771,96 m?
Valor total: R$ 2.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 28
Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Franga Imobiliaria
Cédigo: 5143

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 212,36
Area total: 2.555,00 m?
Valor total: R$ 2.545.000,00

ELEMENTO 29
Bairro: Jardim Maria Amélia

Informante: Franga Imobiliaria
Cadigo: 5528

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 109,11
Area total: 2.600,00 m?
Valor total: R$ 947.000,00

ELEMENTO 30
Bairro: Jardim Paraiso

Informante: Franga Imobiliaria
Cédigo: 11928

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 146,66
Area total: 8.411,02 m?
Valor total: R$ 2.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarel/SP

Telefone: (12) 3955-9000 - planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 31

Bairro: Parque Santo Anténio

Informante: Franga Imobiliaria

Cédigo: 16290

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 109,11

Area total: 3.296,26 m?

Valor total: R$ 2.200.000,00

ELEMENTO 32

Bairro: Parque Meia Lua

Informante: Amagai Iméveis

Caodigo: 135869

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 82,13

Area total: 13.378,00 m?

Valor total: R$ 4.200.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Matriculas n® 99.829

4“-_ -
Enderego: Rod. Geraldo Scavone, Area A2 - partes 2 e 3, Bairro do Rio Comprido — Jacarei/SP

Jacarei/SP, 11 de agosto de 2026.

Responsavel Técnica: Arq® Mariana Tosato Machado

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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g Resumo
Identificagao do Imével
e Matriculas: 99.829
¢ Inscricdo imobiliaria: 44121.22.88.0003.00.000
e Area total do lote: 10.974,77 m?
o Area de Preservagdo Permanente (APP): 4.311,64 m?

Solicitante

e Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

Proprietario

¢ Prefeitura Municipal de Jacarei

Tipo do imoével

e |otes vazios

Objetivo
e Valor de mercado de compra e venda

Metodologia
¢ Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Resultado

Descrigdo Area total Valor unitério Fator | Valor total

Area aproveitavel 6.663,13 m? R$ 415,28 1,00 RS 2.767.064,63

Area com restrigao (APP) | 4.311,64m? R$ 415,28 0,30 R$ 537.161,36
VALOR TOTAL | 10.974,77 m* R$ 3.304.225,99

Valor Total: 3.300.000,00 (com arredondamento < 1%)
(Trés milhGes e trezentos mil reais)

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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2. Introdugdo

O presente documento tem por objetivo fazer a avaliagéo e determinar o valor de
mercado de compra e venda dos imdveis localizados na Rod. Geraldo Scavone, Area A2
— partes 2 e 3, Bairro do Rio Comprido — Jacarei/SP.

Conforme NBR 14.653-1/2022, 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 condigbes do mercado vigente.

Este laudo de avaliagéo foi solicitado pela Secretaria de Meio Ambiente e
Planejamento Urbano (SEMAPLAN), direcionado a esta profissional, alocada na Diretoria
de Cadastro e Controle/SEMAPLAN.

O presente documento ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagao ou
confirmagao da titularidade dos imdéveis ou eventuais 6nus e gravames, bem como a
realizagao de medicdes fisicas in loco para obtengao ou para a conferéncia de suas

dimensoes.

3. Legislagao aplicavel
Neste laudo foram seguidos os parametros contidos nas seguintes normas e leis:

e |IVS (International Valuation Standards) 103/2017 - RELATORIO; especifica
conteudo e formatagdo de um Laudo de Avaliagao de Imovel.

e |VS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos
e pressupostos especiais.

e ABNT NBR 14.653-1/2022 — Avaliagdo de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais.

e ABNT NBR 14.653-2/2022 — Avaliagao de Bens, Parte 2: Iméveis Urbanos.

e ABNT NBR 14.653-4/2022 — Avaliagao de Bens, Parte 4: Empreendimentos.

e ABNT NBR 12.721/2006 — Avaliagao de custos unitarios de construgdo para
incorporagdo imobiliaria e outras disposigdes para condominios edilicios —
procedimento.

e Lei Complementar n° 126/2025 - Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
Municipio de Jacarei.

» Lein®6.848/2026 — Lei de uso, ocupacgao e urbanizagdo do solo de Jacarei.

4. Documentagao e ressalvas
Na elaboragédo do laudo, considerou-se que os imodveis se encontram livres e

desembaragados de quaisquer 6nus, e em condigdo de serem imediatamente

comercializados.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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Nao foram realizadas investigagdes dos iméveis e as observagdes in loco durante
a vistoria foram feitas sem instrumentos de medigéo. Todas as informagdes e documentos
disponibilizados para a elaboragdo da avaliagdo foram tomados como de boa fé e
devidamente regulares.

Portanto, a avaliagédo da area se baseia nas matriculas registradas em Cartorio,
nas informagdes obtidas através do sistema de cadastro do Municipio (Geomais), nas
constatadas in loco quando da vistoria do imével, bem como das informagdes obtidas

junto as empresas do mercado imobiliario local.

5. Vistoria
A vistoria do local foi realizada no dia 07 de agosto de 2026. Segue abaixo

localizagao do imével e relatério fotografico:

Figura 01: Localizagdo do imével. Fonte: GEOMAIS

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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5.1. Relatério fotografico

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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6. Caracteristicas da regiao

Conforme a Lei Complementar n® 126/2025 (Plano Diretor), o imével esta situado
em Macrozona de Destinagdo Urbana (MDU) / Zona de Adensamento Preferencial 2
(ZAP2).

O imével possui acesso principal para a Rodovia Geraldo Scavone, classificada

como via arterial | / rodovia estadual.

O imdvel esta localizado nas proximidades da divisa com o Municipio de Sao José
dos Campos, inserido em uma regido que apresenta ocupagdo predominantemente
comercial, industrial e residencial, destacando-se, em seu entorno, a existéncia dos
condominios industriais Multiplus 1 e 2, além dos loteamentos residenciais de acesso
controlado, Mirante do Vale | e Il.

O bairro dispée de infraestrutura urbana como pavimentagéo, rede
telefénical/internet, coleta de lixo, rede de agua e esgoto, iluminagao publica e transporte
coletivo.

Conforme legislagdo municipal, a regido onde o imével se encontra possui as

seguintes caracteristicas:

Tabela 01: Parametros de Ocupagéao (MDU / ZAP 2)

Taxa de permeabilidade 10%

Taxa de ocupagao 70%

Coeficiente de aproveitamento Basico 1,4; maximo 4,0

Recuos Acima do terceiro pavimento
(frente, fundos, laterais) R=H/6 (minimo de 2 metros)
Densidade 300 hab/ha

Fonte: Lei 6.848/2026 — anexo |l

7. Caracteristicas do Imével
e Matriculas: 99.829
¢ Inscricdo imobiliaria: 44121.22.88.0003.00.000
o Area total do lote: 10.974,77 m?
o Area de Preservagdo Permanente (APP): 4.311,64 m?
¢ Localizagdo: Rod. Geraldo Scavone, Area A2 — parte 3, Bairro do Rio Comprido —
Jacarei/SP

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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Ressalta-se que, da area total do imével objeto da matricula n° 99.829,
correspondente a 10.974,77 m?, uma parcela de 4.311,64 m? encontra-se inserida em
Area de Preservacdo Permanente (APP), estando sujeita as restricdes de uso e ocupagéo
previstas na legislagao ambiental vigente. Em razdo dessas limitagdes legais, essa porgao
do imével possui potencial de aproveitamento econémico reduzido, circunstancia que foi
considerada na avaliagdo por meio da aplicag@o de fator de depreciagéo especifico.

8. Diagnéstico de mercado

O mercado imobilidrio de Jacarei apresenta a maior parte das ofertas composta
por imoveis construidos e poucos lotes vazios. O prazo médio de exposicao até a efetiva
transagdo é de aproximadamente dois anos, podendo variar conforme as condigdes

especificas do imével, localizagdo e valor de oferta de mercado.

9. Metodologia utilizada
Para o calculo do valor de mercado do imével, o presente trabalho pauta-se no
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento

Cientifico, utilizando-se de inferéncia estatistica de regresséao linear multipla, através do
programa SISDEA.

A metodologia foi escolhida em fungdo da disponibilidade, qualidade e quantidade
dos dados pesquisados junto as empresas do mercado imobiliario local, bem como do
objetivo deste trabalho.

O método e tratamento consistem em fazer uma comparacao do imével avaliando
com os elementos pesquisados, considerando caracteristicas semelhantes e atributos
que possam justificar as diferencas de pregos do mercado.

Para a parcela do imével inserida em Area de Preservagéo Permanente (APP), em
razao das restricoes legais de uso e da vedagao a implantacao de edificagdes, foi adotado
o fator de restrigdo por proibigao de construgdo correspondente a 0,30, conforme a
tabela de fatores de restricdo proposta por Philippe Westin C. Vasconcelos Filho. A
aplicagdo desse coeficiente tem por finalidade refletir a redugao do potencial de
aproveitamento econdémico da area em decorréncia das limitagdes impostas pela
legislagdo ambiental, promovendo o ajuste do valor a sua efetiva condigdo de uso, em
consonancia com os principios e as boas praticas da Engenharia de Avaliagées.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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10. Avaliagao do imovel
10.1. Variaveis do modelo

As variaveis utilizadas para sele¢cdo do modelo matematico que resultara no valor
de mercado dos iméveis foram levantadas por meio das informagdes obtidas in loco, do
sistema de cadastro do municipio (Geomais) e através dos anuncios das imobiliarias que
estavam ofertando os iméveis comparativos.

Considerando o diagnéstico de mercado, foram adotadas cinco variaveis, sendo
quatro variaveis independentes (area total, topografia e localizagdo) e uma variavel
dependente (valor unitario).

Para analise da variavel Localizagao, foram adotadas as seguintes referencias:
Coédigo 1 — Setor Periférico: Trechos em regido periférica, com sistema viario
secundario, baixa densidade de equipamentos publicos e pouca atratividade comercial.
Caédigo 2 - Setor Intermediario de Acesso: Localizagdes com boa acessibilidade viaria,
porém com infraestrutura comunitaria e de servigos em estagio inicial de consolidagéao.
Codigo 3 — Setor Residencial Consolidado: Bairros com predominancia residencial,
infraestrutura urbana completa (asfalto, redes de saneamento e energia) e comércio de
vizinhanca.

Cadigo 4 — Setor Central / Nobre: Areas centrais ou de alto padréo, caracterizadas por
alta densidade de comércio, ampla oferta de servigos, eixos estruturantes de transporte e
maxima valorizagao imobiliaria.

Sendo assim classificadas e descritas:

Nome Classificagdo Descrigdo da variavel Habilitada
Bairro Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
Areatotal |Quantitativa Area total do terreno em m? sim
Topografia | Dicotémica Plana = 1; aclive/declive =0 sim

.__ - |Qualitativa . ; o 1
Localizagéo (Cédigos Alocados) Variavel de micro localizagdo sim
Valor Valor total do imével dividido pela area total em 1
WErTE Dependente R$/m? sim

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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10.2. Planilha dos dados de mercado

1 Jd. Santa Maria 3.214,00 1 3 R$ 902,30 Sim
2 Centro 3.825,00 1 4 R$ 1.600,00 Sim
3 Jd. Santa Maria 4.000,00 1 3 R$ 1.000,00 Sim
4 Sao Jodo 4.100,00 1 4 RS 1.487,80 Nao
5 Jd. Califérnia 5.900,00 0 3 R$ 1.000,00 Sim
6 Jd. Santa Maria 6.050,00 1 3 R$ 1.457,85 Nao
7 Jd. Dindinha 7.000,00 1 4 RS 1.642,86 Sim
8 Jd. Nova Esperanga 9.000,00 1 2 R$ 400,00 Nao
9 Jd. Santo Anténio da Boa Vista 5.021,00 0 2 RS 278,83 Sim
10 Jd. Paraiba 3.461,00 1 4 R$ 1.837,62 Sim
11 Jd. Santo Anténio da Boa Vista 3.200,00 0 2 R$ 375,00 Sim
12 Bairro da Colénia 3.897,00 0 2 R$ 307,93 Sim
13 Jd. Jacinto 2.668,00 1 2 RS 374,81 Sim
14 Cidade Jardim 2.809,00 1 3 R$ 658,60 Nao
15 Pg. Itamarati 2.527,00 1 3 R$ 1.503,76 Sim
16 Jd. Terras de Santa Helena 2.226,00 0 3 R$ 750,22 Sim
17 Jd. Paraiba 2.060,00 1 3 RS 1.601,94 Sim
18 Pq. Califérnia 1.967,00 1 3 RS 508,39 Sim
19 Jd. Santa Maria 2.000,00 1 3 R$ 1.000,00 Sim
20 Jd. Santa Maria 2.000,00 1 3 R$ 1.060,00 Sim
21 Jd. Califérnia 2.013,00 0 3 RS 1.018,38 Sim
22 Chéacaras Santa Maria 6.000,00 1 2 R$ 1.000,00 Nao
23 Sao Jodo 3.600,00 1 3 RS 833,33 Nao
24 Jd. Colénia 8.600,00 0 2 RS 337,21 Sim
25 Jd. Califérnia 1.987,00 1 3 R$ 1.258,18 Sim
26 Jd. Siesta 1.200,00 1 1 R$ 1.083,33 Sim
27 Jd. Primavera 2.771,96 0 2 RS 721,51 Sim
28 Jd. Califérnia 2.555,00 0 3 R$ 996,09 Sim
29 Jd. Maria Amélia 2.600,00 0 1 RS 364,23 Sim
30 Jd. Paralso 8.411,02 0 1 RS 237,78 Sim
31 Pg. Santo Antdnio 3.296,26 0 3 RS 667,42 Sim
32 Pg. Meia Lua 13.378,00 1 | RS 313,95 Sim
10.3. Dados do imével avaliando

item Bairro Area total | Topografia | Indice fiscal |Localizagdo
Avaliando Rio Comprido 10.974,77 1 23,46 2

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
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10.4.
Relatdrio Estatistico — Reagressao linear (programa SISDEA)

Memédria de calculo

Informacdes complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 4

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 32

Dados utilizados no modelo: 26
Estatisticas do modelo:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0.8551870/ 0.6526194

Coeficiente de determinacgao: 0.7313448

Fisher - Snedecor: 19.96
| Significancia do modelo (%): 0.01
Normalidade dos residuos:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal |Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 73%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,96c 95% 96%
Outliers do modelo de regressao:.

Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 3,85%

Aﬂélise da variancia:

Fonte de variagdo | Soma dos Quadrados | Graus de Liberdade |Quadrado Médio |F

Explicada 0.000 3 0.000 19,963
Nao Explicada 0.000 22 0.000

Total 0.000 25

Equagao de Regressao / Fungao estimativa (moda, mediana e média):
1/Valor unitario = +0,004194390175 -2,561534835 / Area total -0,0004236676069 * Topografia -
0,001629204018 * In (Localizagao)

Testes de hipoteses (significancia de regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x -3.39 0.26
Topografia X -1.64 11.42
Localizagao In(x) -5.61 0.01
Valor unitario 1ly 11,53 0.01

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Grafico de aderéncia — observado x estimado (regresséo linear):

1.800

1.600

1.400

1.200

1.000

E stimado

200

600

400

1.000 1.200 1.600 1.800

Observado

600 800 1.400

Grafico de residuos (regressao linear):

Residuos Regressao

Pesiduos DP

0.002 0.002 0,004

Valores estimados

0.001 0.002 0.002
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10.5. Grau de precisao
Conforme NBR 14.653-1/2022, a precisdo mede o grau de certeza e o nivel de erro
toleravel numa avaliagdo. Depende de diversos fatores, como: natureza do bem, objetivo
da avaliagao, conjuntura do mercado, abrangéncia alcangada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados. Dessa
forma, nao é passivel de fixagao a priori.

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno
da estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%

Grau de Precisao: Il

10.6. Grau de Fundamentacao

De acordo com a NBR 14.653-1/2022, a fundamentagcdo sera fungdo do
aprofundamento do trabalho avaliatério e da selegdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

D e T o i ol il

Completa quanto a | Completa quanto as
todas as varidveis | varidveis utilizadas
analisadas no modelo

Adogao de situagao
paradigma

6(k+1).onde k€0 | 4 1 11) ondekéo | 3 (k+1), ondekéo

Quantidade minima de dados de numero de + R . o=
P ndmero de varidveis | numero de variaveis 3
mercada, Msivumants (zados in d::gi\c;eeﬁt - independentes independentes
Apresentagéo de
informagdes
relativas a todos os | Apresentagao de
dados e variaveis informagdes infﬁr?rlr‘rease'm:&:i?ag\?as
Identificagdo dos dados de analisados na relativas a todos os aia dh d%?e varduni 3
mercado modelagem, com | dados e variaveis sfotivamerite
foto e analisados na utilizados no modelo
caracteristicas modelagem

observadas pelo
autor do laudo

Admitida para Admitida, desde que:

apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: caracter(sticas do
s a) as medidas das | imdvel avaliando nao
Extrapaiaciio Nue admitida caracteristicas do sejam superiores a 9
imoével avaliando 100 % do limite
nao sejam amostral superior,
superiores a 100% nem inferiores &

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br
Péagina 13 de 25



¥
J G c q r e_) Prefeitura de Jacarei
Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

Todo diag, um novo avango

do limite amostral metade do limite
superior, nem amostral inferior
inferiores a metade | b) o valor estimado
do limite amostral néo ultrapasse 20 %
inferior, do valor calculado no
b) o valor estimado limite da fronteira
néo ultrapasse 15% amostral, para as
do valor calculado | referidas variaveis, de
no limite da fronteira persie
amostral, para a simultaneamente, e
referida variavel em modulo
Nivel de significancia (somatério
: do valor das duas caudas) maximo & 4 ”
5 para a rejeigdo da hipdtese nula de 10 0% 0% 3
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significAncia méximo
. admitido para a rejeigdo da o
8 | hipétese nula do modelo através % z5 % .
do teste F de Snedecor
Graus i A ) SRR oS S| Soma
Pontos Minimos 16 10 6 18
2,4,5e6n0
f” ':' gsedgr:gigr:: minimo no grau |l e | Todos, no minimo no
niinitne o drass i os demais no grau |
g minimo no grau |
Grau de Fundamentagdo — Método Comparativo: Il

10.7. Valor de mercado dos iméveis
Area total Valor Médio | Valor Minimo Valor Maximo

R$ 415,28 R$ 358,08 R$ 494,21

Item Bairro
Avaliando |Rio Comprido | 10.974,77 m?

Considerando o valor unitario obtido pelo modelo estatistico, bem como a

segmentacdo dos iméveis em area aproveitavel e area com restrigado ambiental (APP),

procedeu-se a ponderagao dos valores conforme segue:

Calculo do valor de mercado do imdvel

Descrigédo Area total Valor unitério Fator |Valor total
Area aproveitavel 6.663,13 R$ 415,28 1,00 R$ 2.767.064,63
rea com restricdo (APP) | 4.311,64 R$ 415,28 0,30 R$ 537.161,36
VALOR TOTAL R$ 3.304.225,99

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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11. Resultado da avaliagao
O presente laudo de avaliagdo tem por finalidade estimar o valor de mercado para

fins de compra e venda do imével localizado na Rod. Geraldo Scavone, Area A2 — partes
2 e 3, Bairro do Rio Comprido — Jacarei/SP, cadastrados nas inscrigdes imobiliarias n°
44121.22.88.0003.00.000, referente ao més de agosto/2026.
Valor total: 3.300.000,00 (com arredondamento < 1%)
(Trés milhdes e trezentos mil reais)
* Conforme previsto na NBR 14.653-1/2001, item 7.7.1 subitem ‘a’.

12. Encerramento
O presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano é composto por 26 (vinte e seis)

folhas em formato A4, incluindo os anexos e esta que segue assinada abaixo.

Jacarei, agosto de 2026

marianAa TosaTo  2026.08.12
MACHADO:36874967835 17-07-34 -03'00"

Mariana Tosato Machado
Arquiteta A68168-4

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ANEXO | - Pesquisa de mercado

ELEMENTO 01
Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis
Caodigo: 123842
Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 3.214,00 m?
Valor total: R$ 2.900.000,00

ELEMENTO 02
Bairro: Centro

Informante: Amagai Iméveis
Caodigo: 121512

Evento: Oferta

Topografia: plana
Zoneamento: ZAP1RC
Localizagdo: 4

indice fiscal: R$ 175,99
Area total: 3.825,00 m?
Valor total: R$ 6.120.000,00

ELEMENTO 03
Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 124470
Evento: Oferta

Topografia: plana
Zoneamento: ZAP2
Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 4.000,00 m?
Valor total: R$ 4.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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ELEMENTO 04
Bairro: Sado Joao

Informante: Amagai Iméveis
Cédigo: 101366
Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 4

Indice fiscal: R$ 434,10
Area total: 4.100,00 m?
Valor total: R$ 6.100.000,00

ELEMENTO 05
Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Franga Imobiliaria
Cédigo: 5917

Evento: Oferta

Topografia: ondulada

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 5.900,00 m?
Valor total: R$ 5.900.000,00

ELEMENTO 06

Bairro: Jardim Santa Maria
Informante: Franga Imobiliaria
Cadigo: 5092

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 6.050,00 m?
Valor total: R$ 8.820.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 07
: Bairro: Jardim Didinha

Informante: Amagai Iméveis
Cddigo: 131023

: Evento: Oferta

:== " | Topografia: plana

e S ST TETY]

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 7.000,00 m?
Valor total: R$ 11.500.000,00

ELEMENTO 08
Bairro: Jardim Nova Esperanga

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 124218
Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 158,39
Area total: 9.000,00 m?
Valor total: R$ 3.600.000,00

ELEMENTO 09
Bairro: Jardim Santo Anténio da Boa Vista

Informante: Amagai Iméveis
Codigo: 116806
Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 2

Indice fiscal: R$ 119,67
Area total: 5.021,00 m?
Valor total: R$ 1.400.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 10
Bairro: Jardim Paraiba

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 132328

Evento: Oferta

Topografia: plana
Zoneamento: ZAP1-RC
Localizagao: 4

indice fiscal: R$ 246,38
Area total: 3.461,00 m?
Valor total: R$ 6.360.000,00

ELEMENTO 11
Bairro: Jardim Santo Anténio da Boa Vista

Informante: Amagai Iméveis
Cadigo: 137075

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP2
Localizagao: 2

Indice fiscal: R$ 119,67
Area total: 3.200,00 m?
Valor total: R$ 1.200.000,00

ELEMENTO 12
Bairro: Bairro da Coldnia

Informante: Amagai Imoveis
Caédigo: 134839

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 109,11
Area total: 3.897,00 m?
Valor total: R$ 1.200.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 13

Bairro: Jardim Jacinto

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 136384

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEV

Localizagao: 2

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 2.668,00 m?

Valor total: R$ 1.000.000,00

ELEMENTO 14

Bairro: Cidade Jardim

Informante: Amagai Imdveis

Cédigo: 138721

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 293,31

Area total: 2.809,00 m?

Valor total: R$ 1.850.000,00

ELEMENTO 15

Bairro: Parque Itamarati

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 125908

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1RC

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 2.527,00 m?

Valor total: R$ 3.800.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 16

Bairro: Jardim Terras de Santa Helena

Informante: Amagai Iméveis

Caédigo: 131725

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.226,00 m?

Valor total: R$ 1.670.000,00

ELEMENTO 17

Bairro: Jardim Paraiba

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 118873

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEC

Localizagao: 3

Indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 2.060,00 m?

Valor total: R$ 3.300.000,00

ELEMENTO 18

Bairro: Parque Califérnia

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 110822

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAC

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 1.967,00 m?

Valor total: R$ 1.000.000,00
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Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 122573

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.000,00 m?

Valor total: R$ 2.000.000,00

ELEMENTO 20

Bairro: Jardim Santa Maria

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 126164

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.000,00 m?

Valor total: R$ 2.120.000,00

ELEMENTO 21

Bairro: Jardim California

Informante: Amagai Iméveis

Cédigo: 129746

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 212,36

Area total: 2.013,00 m?

Valor total: R$ 2.050.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 22

Bairro: Chacaras Santa Maria

Informante: Grupo Kaza

Cédigo: 39217

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZEV

Localizagao: 2

Indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 6.000,00 m?

Valor total: R$ 6.000.000,00

ELEMENTO 23

Bairro: Sao Joao

Informante: Grupo Kaza

Cadigo: 67218

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

Indice fiscal: R$ 434,10

Area total: 3.600,00 m?

Valor total: R$ 3.000.000,00

ELEMENTO 24

Bairro: Jardim Colbnia

Informante: Grupo Kaza

Cédigo: 29599

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 109,11

Area total: 8.600,00 m?

Valor total: R$ 2.900.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 — planejamento@jacarei.sp.gov.br

Péagina 23 de 25




Jacarey

Todo dia, um novo avango

Prefeitura de Jacarei
Secretaria de Meio Ambiente e Planejamento Urbano

ELEMENTO 25

Bairro: Jardim Califérnia

Informante: Grupo Kaza

Cddigo: 39973

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 3

indice fiscal: R$ 175,99

Area total: 1.987,00 m?

Valor total: R$ 2.500.000,00

ELEMENTO 26

Bairro: Jardim Siesta

Informante: Grupo Kaza

Cadigo: 57891

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 246,38

Area total: 1.200,00 m?

Valor total: R$ 1.300.000,00

ELEMENTO 27

R aTail

" o i il A Y i T

Bairro: Jardim Primavera

Informante: Franga Imobiliaria

Cédigo: 20850

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP1

Localizagdo: 2

indice fiscal: R$ 158,39

Area total: 2.771,96 m?

Valor total: R$ 2.000.000,00

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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ELEMENTO 28

Bairro: Jardim Califérnia
Informante: Franga Imobiliaria
Cadigo: 5143

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 212,36
Area total: 2.555,00 m?
Valor total: R$ 2.545.000,00

ELEMENTO 29

Bairro: Jardim Maria Amélia
Informante: Franga Imobiliaria
Cadigo: 5528

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 109,11
Area total: 2.600,00 m?
Valor total: R$ 947.000,00

ELEMENTO 30
Bairro: Jardim Paraiso

Informante: Franga Imobiliaria
Codigo: 11928

Evento: Oferta

Topografia: declive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 146,66
Area total: 8.411,02 m?
Valor total: R$ 2.000.000,00
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ELEMENTO 31

Bairro: Parque Santo Antdnio

Informante: Franga Imobiliaria

Cadigo: 16290

Evento: Oferta

Topografia: aclive

Zoneamento: ZAP2

Localizagao: 3

indice fiscal: R$ 109,11

Area total: 3.296,26 m?

Valor total: R$ 2.200.000,00

ELEMENTO 32

Bairro: Parque Meia Lua

Informante: Amagai Iméveis

Cadigo: 135869

Evento: Oferta

Topografia: plana

Zoneamento: ZAP1

Localizagao: 1

indice fiscal: R$ 82,13

Area total: 13.378,00 m?

Valor total: R$ 4.200.000,00
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