Prefeitura de Jacarei
Gabinete do Prefeito

Oficio n°® 391/2022 - GP
Jacarei, 05 de setembro de 2022.

A Vossa Exceléncia o Senhor CAMARA MUNICIPAL DE JACARE(
Presidente Paulo Ferreira da Silva PROTOCOLO GERALNE % &5
(Paulinho dos Condutores) DATA T /o’i 20 > >
Gabinete do Presidente da Camara Municipal de Jacarei o

e

FUNCIONARIO

Assunto: Pedido de Informagao n® 192/2022
Excelentissimo Senhor Presidente,

Em atendimento ao Oficio n°® 353/2022-CMJ-SeclLeg, dessa Casa Legislativa,
datado de 25 de agosto de 2022, recebido nesta Prefeitura no dia 26 de agosto de 2022,
referente ao Pedido de Informacdes n° 192/2022, de autoria do vereador Rodrigo Salomon,

venho prestar as seguintes informacgdes:

Segue Memorando n° 494/2022 - expedido pelas Secretarias de Governo e

Planejamento e de Educacao a fim de responder aos questionamentos apresentados.
Respeitosamente,
e T //K, TS
&_a k«.%_‘}}_:_: D A e T Y

- |ZAIAS JOSE DE SANTANA

Prefeito do Municipio de Jacarei

efe de Gabinete

Praga dos Trés Poderes, n° 73 - 2° andar - Centro - Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9111 - Fax: (12) 3961-1092 - gabinete@)jacarei.sp.gov.br
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Memorando n°® 494/2022 — SEGOVPLAN

Jacarei, 29 de agosto de 2022.

De: Secretaria de Governo e Planejamento

Para: Gabinete do Prefeito

Assunto: Resposta — pedido de informagdes — Desapropriagdo de imével — Fundagéao
Valeparaibana de Ensino (FVE)
Referéncia: Pedido de Informagdes n° 192/2022

Ao Gabinete do Prefeito,

Em atencédo ao Pedido de Informagdes n® 192/2022, a Secretaria de Governo

e Planejamento do Municipio de Jacarei vem prestar as seguintes informacgdes:

1. O Decreto Municipal n° 520/2022, que trata da decliaracdo de utilidade
pliblica para fins de desapropriagdo de parte de um imével para implantagdo de um
equipamento educacional, foi avaliado no valor de R$ 39.866.594,00 (trinta e nove
milhdes, oitocentos e sessenta e seis mil e quinhentos e noventa e quatro reais).
Neste sentido, quantas avaliagbes imobilidarias foram realizadas e por quais
responsaveis para que se chegasse a esse montante a ser pago pela area?

Informamos que os dados amostrais utilizados para definicdo do valor de

desapropriacdo do imével em questdo estdo disponiveis no laudo de avaliacdo de imével
realizado pela equipe técnica da Secretaria de Governo e Planejamento, o qual
encaminhamos em anexo.

Sobre o estudo, informamos ainda que o mesmo foi elaborado seguindo
metodologia determinada pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
especial NBR 14.653-1/2001; NBR 14.653-2/2011 e NBR 12.721/2006, além de
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orientacées metodologicas da International Valuation Standards Council e tabela de
Unidades Padronizadas 2019 elaborada pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP).

2. Solicito envio da coépia de todas as analises desempenhadas na
avaliagao do imoével.

Respondido na primeira pergunta.

3. No decreto supramencionado, a finalidade apresentada é a
“implantacdo de um equipamento educacional”. Qual equipamento educacional que
sera instalado?

Nas edificacbes desapropriadas, que atualmente pertencem a Fundagéo
Valeparaibana de Ensino (FVE) e o Municipio paga aluguel pela sua utilizagdo, seguirdo
funcionando a Escola Municipal de Educacéo Infantii Guaraci da Rocha Simplicio e a

Escola Municipal de Educagédo Fundamental Décio Moreira.

4. Qual a previsdo de inicio das obras e entrega do referido
equipamento educacional?
Nao estado previstas obras ou gastos com instalacdo de equipamentos, uma

vez que as unidades escolares ja se encontram em funcionamento.

5. Qual a previsdao de gastos com a instalagio do equipamento
educacional?

Respondido na pergunta numero 4.

6. Quantos alunos serao contemplados com o novo equipamento
educacional? E de quais faixas etarias?

A Escola Municipal de Educacéo Infantil Guaraci da Rocha Simplicio atende
hoje 392 alunos de Educacao Infantil (Maternal, Pré | e Pré Il), na faixa etaria de 3 a 5
anos. Ja a Escola Municipal de Educacao Fundamental Décio Moreira atende atualmente

910 alunos do 1° ao 5° ano do Ensino Fundamental |, de 6 a 11 anos.

Praca dos Trés Poderes, n° 73 — Centro — Jacarei/SP ?
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Sendo o que cumpria informar, aproveito a ocasido para renovar votos de

estima e consideragao, colocando-nos a disposicdo para demais esclarecimentos.

Atenciosamente,

CELSOFLORENCIO DE SOUZA MARIA THEREZA FERREIRA CYRINO

Secretario de Governo e Planejamento Secretaria de Educacéo

Praca dos Trés Poderes, n° 73 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-9000 ramal 9033 — governo@jacarei.sp.gov.br
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Prefeitura de Jacarei
Secretaria de Planejamento

LAUDO DE AVALIAGCAO
DE IMOVEL URBANO
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1. Introdugao

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado de venda de
uma area, contendo edificado dois prédios de 3 pavimentos hoje usado como
universidade/escola, localizado na Estrada do Limoeiro esquina com av. Das Notas
loteamento Villa Branca — Jacarei.

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
condicdes do mercado vigente, conforme NBR 14.653-1/2001.

Este laudo foi solicitado pela Secretaria de Planejamento e direcionado a
assessoria de planejamento em fevereiro de 2020.

O presente laudo ndo tem por escopo a analise dominial, a investigagéo ou
confirmacao da titularidade dos iméveis ou eventuais 6nus e gravames, bem como a
realizacdo de medicbes fisicas in loco para obtencdo ou para a conferéncia de suas

dimensdes.

2. Parametros aplicados no Laudo
Neste laudo foram seguidos os parametros contidos nas seguintes normas
internacionais:
e IVS (International Valuation Standards) 103/2017 — RELATORIO; especifica
contetido e formatacdo de um Laudo de Avaliacédo de Imével;
e |VS (International Valuation Standards) 104/2017 — bases de valor, pressupostos

e pressupostos especiais.

E as seguintes normas nacionais:
e ABNT NBR 14.653-1/2001 — Avaliacédo de Bens, Parte 1: Procedimentos Gerais;
o ABNT NBR 14.653-2/2011 — Avaliacao de Bens, Parte 2: Im6veis Urbanos;
e ABNT NBR 12.721/2006 — Avaliacdo de custos unitarios de construgdo para
incorporacdo imobilidria e outras disposicoes para condominios edilicios —

procedimento.

Rua Lamartine Delamare, 1563 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-1900 — planejamento@)jacarei.sp.gov.br 2/16
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Secretaria de Planejamento

3. Descricdo do Bem

3.1. Documentacéo e Ressalvas

O imobvel avaliado faz parte da inscrigdo municipal 44112-33-53-0002-00-000
compde a matricula n°45.535 registrada no Cartério de Iméveis de Jacarei é uma area
de 43.839,91m? porém a area objeto da avaliagdo possui 11.355,22m? sendo
8291,26m? de area construida

Identificacdo e Caracterizaciao do Imével Avaliando

O imével avaliando foi vistoriado dia 27 de janeiro de 2020. Em vistoria foi
constatado que no imével avaliando funciona como colégio UNIVAP, Escola Municipal
de Educacgdo Infantil Guaraci da Rocha Simplicio e Escola Municipal de Educacéao
Infantil Décio Moreira e tendo o principal acesso de veiculos e pedestres pela Estrada
do Limoeiro esquina com Av. Das Notas no loteamento Villa Branca — Jacarei SP, o
imovel objeto de possivel desapropriacdo possui uma area de 11.300m? e de area

construida o total de 8291,26m? divididos de acordo com o quadro a seguir:

Uso M? construida M? Terreno
EMEI Décio Moreira e 8291,26 11.355,22m?
EMEI Guaraci da Rocha
Simplicio

O imodvel encontra-se em bom estado de conservagédo, a rua possui toda a
infraestrutura urbana disponivel, quais sejam, rede de agua, rede de esgoto, iluminagao
publica, guias, sarjeta, passeios, rede telefonica, coleta de lixo e proximidade ao

transporte coletivo.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-1900 — planejamento@jacarei.sp.gov.br 3716
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Figura 03- Area de 11.355,22 mts?

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Secretaria de Planejamento

Fotos do Local:

Fachada — Av. das Notas ) uara Coberta

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Playground EMEI Refeitério UNIVAP

il e RPN G

Vista Interna Patio — 3° pavimento Vista Interna — Sala de Aula
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Vista Interna — Sala de Aula Vista Interna Pétio —~ 1°pavimento

Sanitario Masculino

Sanitario Feminino

Sanitario Feminino PNE

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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4 0 Especificacdo da Avaliacado

4 1 Diagnostico do Mercado

O mercado local apresenta oferta de iméveis construidos e de poucos terrenos
nus, com prazo médio de dois anos de exposicao até a efetiva transag&o. O mercado

imobiliario encontra-se recessivo devido a crise econdmica atual.

4.2 Indicacao do Método Utilizado

O presente trabalho, conforme parametros citados, se pautara no Meétodo

Comparativo Direto de Dados de Mercado, com o emprego do Tratamento Cientifico,
utilizando-se de inferéncia estatistica de regresséo linear multipla.
O método e tratamento foram elencados devido ao objetivo deste trabalho, como

também em virtude da falta de amostra semelhante ao imével em apreco.

4 3 Especificacdo da Avaliacdo

Para aplicacéo do tratamento ao método proposto, foram utilizados fatores que
mais se adequam ao modelo do avaliando.

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

Considerando o diagnéstico de mercado foram levantados seis elementos com
caracteristica semelhantes ao avaliando e sete variaveis/fatores, sendo que a variavel

fator oferta conforme recomendacao foi utilizado valor de 0,90.

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

O Grau de Fundamentacdo esta relacionado tanto com o empenho do

profissional responsavel da avaliagcdo, como com o mercado e as informagbes que
possam ser dele extraidas. Assim a especificacdo da avaliagao determina o empenho

técnico despendido no trabaiho.

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-1900 — planejamento@jacarei.sp.gov.br 81716
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I.1 - 44112-33-53-0002-00-000 compoe a matricula n°45.535

Tabela - Graus de Fundamentag&o para tratamento por fatores

: Lt N e N
litem |  Desoiigdo  f il ) Rl ke o iyd
] | Completa quanto aos
i Caracterizagdo o limovel Completa quanto aos fatores utilizados no Adogdo de situacdo
il __\;.;a.'\_‘/.é‘liia_ﬁfgl‘_@ i [ fatores analisados tratamento paradigma
: | Quantidade miima de
_2 | dadosdemencadotiizadeos 12 5 1
>y . : Apresentacdo de Apresentacgo de A 50 de inf ~
lidentificacdodosdados e informacBes relativas a informagdes relativasa | APresentacdo de informacoes
| (mengade todas as caracteristicas dos todas as caracteristicas relatl\l/a.s atodas as
! dados analisados, com foto e dlos dadles erelicacks caracteristicas dos dados
) caracteristicas observadas correspondentes aos fatores
- 3 ] - Une pelo autor do Laudo utilizados
i:" ntenvaloadmissivelide
| @@juste paraoconjurito de
4 |vdlores e 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,4a250*

(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

niimero menor de dados de mercado , a amostra seja menos heterogénea

Elr:i;quhadnhé.ment@ 0 ‘L_auc!o'_ 1

EET e e Il W= T
. [Pontosminimes 10 6 4
i B ' |2 e4 nograu lil, com |2 e 4 no grau Il, com
ltens elbrigatériomo grayu | os demais no os demais no minimo
coirespondente | minimo grau ll. grau | todos no minimo grau [.
___Poniitagde ©btith i Fundamentacdoe do lavde
8 I

O Grau de Precisao é aplicavel apenas no Método Comparativo Direto e mede o grau
de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e néo é possivel de fixacéo a priori.

Grrau de Precisdo

__Descrigde ; I} ; Il |

Amplitudedodintervalodeconiiangaide/809% emiteino 'dovalor central da

_ lestimativa . . <= 30% 30 %-50 % >50%

Grau-de precisdo

llelmeSQpe "@{r-ri_‘r’n‘;t’efmall’gb de ;G“@'.niﬁi_@jmjg;a _—*F:i$/um“2 el 1.336,84

Limite inferito - intervalo de confianca - RS fm?2___ | 1.086,56

Amplide 46,19%
L _Graudepregisto I

Rua Lamartine Delamare, 153 - Centro — Jacarei/SP N
Telefone: (12) 3955-1900 — planejamento@jacarei.sp.gov.br 9/16
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, __Tratamento.estatistico
‘Nimero de elementos s L g 6
Média homogeneizada R . ot 1211,70
Desviopadrde —_ 422,77
E!emeht‘cps _sé-n,e:ad@_é o Ul (i ‘ 6
tdestudent i E ke i 1,48

Conclusdo — Valor de Mercado do Avaliando

Importa o presente laudo afirmar o valor de mercado do imével denominado

referente ao més de fevereiro /2021 em média de R$1211,70:

R$ 1211,70 por m?
Avaliando 11355,22 m? x R$1211,70
R$13.759.120,00

OBS: Os fatores utilizados neste laudo sio os recomendados pelo livro Curso Basico de Engenharia Legal e

de Avaliagdes 4 ED. (Sérgio Antonio Abunahman).

6.0 Benfeitoria

6.1 Prédio 3 pavimentos

O valor de mercado da benfeitoria do imével denominado como prédio 3
pavimentos foi elaborado de acordo com o estudo de “ indice — Unidades

Padronizadas — IBAPE 2019” se utilizando a seguinte formula:

Vb = CUB-SP xPc x Ac x Foc

Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacéo, valido para a Regiado
Metropolitana de Sao Paulo.

CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construcéo Civil no estado de Sao Paulo,
calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indistria da Construgao Civil

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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do Estado de Séo Paulo — Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da
ABNT NBR 12.721. Outubro 2021 = R$1632,31

Pc — indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco,
definido com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo. Considerado
grupo 2.1 — Escritérios, padrao simples, valor médio= 2,313.

Ac — Area construida da edificagdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente a

edificacdo em apreco, o valor € 0,834

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
VB = R$1632,31 x 2,313 x 4145,63 x 0,834
VB = R$13.053.737,13

R$ 13.053.737,13 x 2 edificacdes
R$26.107.474,26

7. Conclusdo — Valor de Mercado do Avaliando

Importa o presente laudo afirmar o valor de mercado do imével denominado,

referente ao més de Janeiro /2021 em média de:

Valor total terreno + benfeitorias - R$39.866.594,00
(Trinta e nove milhdes, oitocentos e sessenta e seis mil e quinhentos e

noventa e quatro reais)

Jacarei, 10 de fevereiro de 2021

g \fw \N\on
Mariana Tosato Machado
Arquiteta e Urbanista
CAU A68168-7

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Anexo |-
Graficos

Quadros e graficos

Grafico — Poder de Predicdo do Modelo

Matricuia 45.535
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i R L SosbC el
Amosiia ldentificagdodo Loite 1 Fonte Preco.total [ _IA_g(:feig Prericz e
_____ == 3 1 o
1 Villa Branca 9Vale RS 1.500.000,00 | 1200 1.250,00
2 Jardim Primeira 19Vale RS$ 21.200.000,00 | 18897,24 | 1.121,86
3 Villa Branca Franga imobilidria RS 6.000.000,00| 3575 1.678,32
4 Villa Branca [9Vale RS 10.570.000,00| 6493 1.627,91
5 Pedregulho / Geraldo Scavone [9Vale RS 15.200.000,00| 20003 759,89
6 Villa Branca M. Toyota RS 9.900.000,00 | 12797 773,62
______Quadro de Homogeneizacdo o
Faitor Fator Raitor Fati@r Fator Fator Fator 1 S'g‘orr;a‘ valor final
ofeita | Localizagdo J Topaegrafia Pedalogia Acesso | esquina Area: | m :homogeneizado
0,90 1,00 1,00 1,11 1,00 1,00 0,41 0,42 522,33
0,90 1,67 1,00 1,11 0,90 1,00 0,90 1,48 1657,98
0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,73 0,61 1026,14
0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,79 0,69 1119,40
0,90 1,67 1,00 1,00 0,90 1,00 0,91 1,37 1043,48
0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,74 0,64 491,28

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
Telefone: (12) 3955-1900 — planejamento@jacarei.sp.gov.br
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Anexo Il - Amostras

w3 T

Elemento 01 | Bairro: Villa Branca Topografia: 1 Valor: R$ 1.500.000,00

Area m? terreno: 1200m?2 Fachada: Pre¢o m?*: R$ 1250

iM: Imobiliaria:Ethos Codigo: TE0386
Imobiliaria

Pedologia: 1 PGV: R$293,91 Evento: Oferta

.\ i) ol
{ - ¥ {’ ; | !
Elemento 02‘[ Bairro: Jd. Primavera Topografia: 1 Valor: R$ 21.200.000,00
Area m? terreno: 18897,24 m? Fachada: Pre¢co m?*: R$ 1121,85
iM: Imobiliaria: 19Vale Codigo:
Pedologia: Umido = 0,9 PGV: R$175,99 Evento: Oferta

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Elemento 03 | Bairro: Villa Branca | Topografia: 1 | Valor: R$ 6.000.000,00
Area m? terreno: 3575,00 m? Fachada: Prego m*: R$ 1678,32
IM: 44121.43.04.0413.00000 Imobiliaria: Franca Codigo: 4748
Pedologia: Seco PGV: R$293,31 Evento: Oferta

Elemento 04 | Bairro: Villa Branca | Topografia: 1 Valor: R$ 10.570.000,00
Area m? terreno: 6493 m? Fachada: Preco m?: R$ 1627,90
IM: 44112.62.14.06037.00000 Imobiliaria: i9vale Codigo: 0045
Pedologia: Seco PGV: R$293,31 Evento: Oferta

Rua Lamartine Delamare, 153 — Centro — Jacarei/SP
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Elemento 05 | Bairro: Parque California Topografia: 1 Valor: R$ 15.200.000,00
Area m? terreno: 20003 m? Fachada: Prego m2: R$ 759,89
IM: 44121.43.91.0001.00.000 Imobiliaria:I9Vale Codigo: 0061
Pedologia: Seco PGV: R$175,99 Evento: Oferta

Elemento 06 Bairro: Villa Branca | Topografia: 1 Valor: R$ 9.900.000
Area m? terreno: 12797m? Fachada: Prego m?*: R$ 773,62
IM: Imobiliaria: M.Toyota Codigo: 13655
Pedologia: Seco PGV: R$293,91 Evento: Oferta
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