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PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM

ESTADO DE SAO PAULO - BRASIL

GABINETE DO PREFEITO

pROJETODELEIN 031 /2094

DISPOE SOBRE A DESAFETACAO DE IMOVEIS
MUNICIPAIS, A ALTERACAO DA DESTINACAO,
AUTORIZACAO PARA ALIENACAO POR MEIO
DE INCORPORACAO IMOBILIARIA, MEDIANTE
LICITACAO NA MODALIDADE
CONCORRENCIA, E OFERECER EM GARANTIA
DE CREDITO IMOBILIARIO.

A Camara Municipal de Mogi Mirim aprovou e o
Prefeito Municipal PAULO DE OLIVEIRA E SILVA sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Ficam desincorporados da classe dos bens de uso
comum do povo, os imdveis municipais abaixo descritos, inscritos no Registro de Imoveis da
Comarca de Mogi Mirim/SP, com finalidade para implantagdo de Loteamento Popular
Habitacional, cujas plantas sdo partes integrantes desta Lei:

Matricula M? Designaciio Localizacédo
76.830 10.592,69 Area Institucional 1 | Jardim Parque Real Il — Bairro Bela Vista
77.495 5.440,67 | Area Institucional Jardim Quartieri

Paragrato unico. O imovel objeto da Matricula n® 76.830
esta avaliado em R$ 3.265.000,00 (trés milhdes, duzentos e sessenta e cinco mil reais) e o imovel
objeto da Matricula n® 77.495 esta avaliado em R$ 1.919.000,00 (um milhdo, novecentos e
dezenove mil reais).

Art. 2° Fica o Poder Executivo autorizado a alienar os
imoveis a que se refere o art. 1° desta Lei, por meio de incorporagdo imobiliaria, nos termos do
que autoriza o § 1° do art. 31 da Lei Federal n° 4.591/1964, mediante outorga de instrumento
publico de mandato a incorporador-construtor, mediante licitagdo, na modalidade concorréncia,
conforme estabelece a Lei Federal n® 14.133/2021, para fins de produgéo de unidades residenciais
no ambito do Programa Nossa Casa (Preco Social), com apoio da Subsecretaria de Habitagio
Social do Estado de Sdo Paulo, com fundamento no Decreto Estadual n° 64.419, de 28 de agosto
de 2019.

§ 1° Fica incluido, para fins de alienagdo nos termo do que
trata o caput deste artigo, o imovel municipal objeto da Matricula n® 103.310, inscrito no Registro
de Imoéveis da Comarca de Mogi Mirim/SP, com area de 20.350,71 m? (vinte mil trezentos e
cinquenta virgula setenta e um metros quadrados), avaliado em R$ 4.303.000,00 (quatro milhdes,
trezentos e trés mil reais), data base de fevereiro de 2026, designado como “Gleba Remanescente
027, do Sitio Santo Antonio, localizado em Mogi Mirim, com finalidade para implantacdo de
Loteamento Popular Habitacional, cuja planta é parte integrante desta Lei.

§ 2° Os imodveis a que se refere o caput deste artigo 4

abrangem as construgdes e benfeitorias neles existentes. ,/
/ |
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§ 3° A autoriza¢io de que trata o caput deste artigo inclui
oferecer os imdveis em garantia de operago de crédito, para a viabilizagdo do empreendimento.
junto a Caixa Econdmica Federal, visando a produgfio das unidades residenciais dentro de
Programa Federal de incentivo para a moradia popular.

Art. 3° Do contrato de mandato de incorporagdo
imobilidria, previsto no § 1° do art. 31 da Lei Federal n° 4.591/1964, constara a expressa
transcri¢do do disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos os negdcios tendentes a alienacéo
das fragOes ideais de terreno, deverdo constar cldusulas, termos e condigdes que assegurem a
efetiva utilizagdo dos imdveis para a incorporagdo imobilidria de unidades habitacionais de
interesse social, sob responsabilidade exclusiva do outorgado incorporador, podendo praticar
todos os atos necessarios ao fim a que se destina.

Art. 4° As despesas decorrentes da execugdo desta Lei
correrdo por conta de dotagdes or¢amentarias proprias.

A

Art. 5° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Prefeitura de Mogi Mirim, 7 de abril de 2 026.

~
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DR. PAULO DE 5LIVEIRA E SILVA
Prefeito Municipal

ProjeroseLeie D81 7202 ¢
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MUNICiPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO
COMUNICADO INTERNO: 74/2026

Mogi Mirim, 13 de margo de 2026.

De: SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO
Para: @destinatarios_virgula_espaco_maiusculas@

Assunto: Parecer das Secretarias sobre Projeto de Lei de Doagdo de area.

™ SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO, SECRETARIA DE NEGOCIOS JURIDICOS E
GABINETE DO PREFEITO

ASSUNTO: Analise e parecer - elaboragio de Projeto de lei para doagao de area

Prezados;

Considerando os Termos de Convénios no ambito do Programa Nossa Casa - Preco Social; T.C.

ne 013.00000370/2026-72 - Jd. Planalto, T.C. n® 013.00000368/2026-01 - Jd. Parque Real e T.C. n®

013.000000371/2026-17 - Jd. Quartieri, conforme resolugdo da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e

Habitac3o do Estado de S3o Paulo (SDUH), solicitamos analise e manifestacao dessas Secretarias quanto a

necessidade de elaboracdo de projeto de Lei visando a doagdo de dreas publicas municipais, destinada a
implantacdo de loteamento de interesse social.

A manifestacio técnica e juridica se faz necessaria para subsidiar as providéncias
—dministrativas e legais cabiveis para a viabilizacdo dos empreendimentos. Segue Minuta de projeto de Lei
sugerida pela Secretaria Estadual de Habitagdo, assim também como a avalia¢do comercial das areas.

Sem mais para o momento, segue para analise e parecer, apds seja encaminhado para a

elaboragdo do Projeto de Lei.
) B
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' Documento assinado eletronicamente por Evandro Kaam, Secretdrio, em 13/03/2026, as 21:13,
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1 OBIETIVO

O presente relatorio técnico tem por finalidade apresentar o resultado da avaliacdo de valor de
mercado para venda de um terreno incorporavel, situado no municipio de Mogi Mirim/SP, com frente
principal para a Rua Doutor Hubert Bucci, além de frentes para as Ruas Wilson Kotsura e Professora
Elizena Leonello Bucci, no bairro Jardim Quartieri.

O imoével encontra-se registrado junto ao Registro de Iméveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,
sob a matricula n2 77.495, conforme Certiddo de Matricula fornecida, possuindo area total de 5.440,67

m2.

No dmbito da presente avaliagdo, foram considerados dois cenarios distintos de aproveitamento
imobiliario, com o objetivo de identificar a alternativa de melhor viabilidade mercadoldgica e
econémica do imdvel avaliado:

1. Empreendimento Residencial Vertical: Implantacdo de condominio residencial composto por 2
torres, contendo unidades distribuidas em térreo + 5 pavimentos, totalizando 92 unidades
habitacionais. O empreendimento contempla 102 vagas de garagem, sendo 92 vagas comuns (1 por
unidade), 9 vagas destinadas a visitantes e 1 vaga de acumulagio.

2. Empreendimento Residencial Horizontal: Implantacdo de empreendimento residencial horizontal
composto por 23 unidades habitacionais térreas, com area construida individual de 42,00 m?,
implantadas em lotes com area de 200,00 m? cada, totalizando 23 vagas de estacionamento, sendo 1
vaga por unidade.

A composicdo do relatério técnico sera apresentada nas seguintes etapas:

* Metodologia aplicada para determinagdo dos precos de mercado;

* Avaliacdo das caracteristicas socioecondmicas do municipio;

* Avaliagdo das caracteristicas mercadologicas do setor imobiliario do municipio;

e Avaliacdo de aspectos quantitativos e qualitativos como elementos relacionados 3 infraestrutura
urbanistica para determinar o preco de mercado do imével avaliado;

® Resultado da avaliagdo conforme a metodologia aplicada, obtendo os valores de mercado do
imodvel avaliado.
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3 METODOLOGIA DA AVALIAGAO

A metodologia adotada para a avaliacdo comercial do imovel segue as disposi¢des das Normas
Brasileiras de Avaliacdo de Bens — ABNT NBR 14.653, Partes 1! e 22, e as Diretrizes de Avaliagdo do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE®.

Essas normas estabelecem os principios técnicos, critérios e procedimentos necessarios para
determinar o valor de mercado de bens iméveis urbanos, assegurando a consisténcia, transparéncia e
fundamentac3o do resultado obtido.

A prioridade metodoldgica foi dada ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerado
o mais adequado para refletir as condicbes reais de comercializacdo em mercados dindmicos e com

amostras representativas.

2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O método comparativo consiste na determinacdo do valor do bem avaliando com base na comparagado
com imoveis similares, efetivamente negociados ou ofertados, localizados na mesma regido ou em
areas com caracteristicas urbanas e econémicas equivalentes. O processo envolve a coleta, tratamento
e homogeneizacio dos dados de mercado, permitindo a identificacdo de um valor médio
representativo para imoéveis com atributos compativeis.

Critérios e Fontes de Dados

Para a presente avaliagdo, foram utilizados dados de segundo grau, obtidos por meio de pesquisas de
mercado em plataformas digitais e imobiliarias locais, priorizando amostras de imdveis situados nas
proximidades do bem avaliando.

As informacdes foram coletadas junto s seguintes fontes: Palace Imobiliaria; $2 Imob; RE/MAX;
Inovare Imoveis; MF Iméveis; Agrella Imoveis; Capital Invest; Torero; Marcio Agrella; Dovigo RE/MAX;
Charles Iméveis; Morro do Ouro; André Macedo; VBV labilizei; ZAP Imoveis; Roni Bastos; CliqueiMudei;
Casa & Solucdo; VBV Imobilidria.

Os valores observados foram tratados de forma técnica, considerando as variaveis que mais
influenciam a formacdo do prego, como localizagdo, padrio construtivo, area, zoneamento,
conservacdo e entorno urbano, quando pertinentes. Foram desconsideradas amostras com valores
distorcidos, caracteristicas atipicas ou que apresentassem viés decorrente de condicdes de
financiamento, benfeitorias ndo permanentes ou situacdo irregular de mercado.

1 ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1: Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de
Janeiro, 2021.

2 ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2: Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos. Rio de
Janeiro, 2021.

3 |IBAPE Nacional — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia. Diretrizes de Avaliacdes de Imdveis Urbanos.
S3o Paulo, 2022.

Gestao Amb

geobrasilis.com.br
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Informagdes Complementares

Alem da analise de mercado, foram coletadas informacdes de primeiro grau por meio de vistoria in
loco, avaliando aspectos qualitativos relacionados a infraestrutura urbanistica, acessibilidade, oferta
de servigos publicos e privados, e condigées de uso e ocupacgdo do solo.

2.2 Fundamentacio Técnica

A combinacdo dos dados de mercado com a anélise direta das condicGes locais permite que o resultado
reflita, com maior precisdo, o valor de mercado do imdvel avaliado, em conformidade com as normas
técnicas vigentes.

Todo o procedimento foi conduzide conforme os principios de transparéncia, rastreabilidade e
coeréncia metodoldgica, assegurando que o laudo atenda aos critérios técnicos e éticos estabelecidos
pela ABNT e pelo IBAPE.

geobrasilis.com.br
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3 ANALISE DAS CARACTERISTICAS DO MUNICIPIO, DA LOCALIZACAO DO IMOVEL E DO
EMPREENDIMENTO AVALIADO

3.1 Andlise das caracteristicas socioeconémicos do municipio

0 imével avaliado esta localizado no Municipio de Mogi Mirim, no interior do Estado de Sdo Paulo,
integrante da Regido Geografica Imediata de Mogi Guagu e inserido no eixo econdmico Campinas—Sul
de Minas. O municipio situa-se a aproximadamente 60 km de Campinas/SP e cerca de 130 km da capital
paulista, com acesso facilitado por importantes rodovias estaduais, favorecendo sua integragdo
logistica e econdmica regional.®

O territério municipal possui extensao de 497,70 km?, conforme dados oficiais do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica — IBGE®. A populagdo apurada no Censo Demografico 2022 é de
aproximadamente 95 mil habitantes, resultando em densidade demografica préxima de 190
hab./km2.°

Do ponto de vista ambiental, o municipio insere-se em area originalmente ocupada por formacdes de
Mata Atlantica e Cerrado, atualmente bastante modificadas em razio da expansdo urbana e das
atividades agroindustriais, mantendo remanescentes de vegetacdo nativa e areas de preservagao
associadas a cursos d’agua.’

Quanto aos aspectos econdmico-financeiros, o Produto Interno Bruto (PIB) municipal é estimado em
aproximadamente RS 8 bilhdes, com predominancia do setor de servicos, seguido pela industria e
comércio, refletindo economia diversificada com presenca de polos industriais relevantes.?

O mercado de trabalho formal apresenta participagdo significativa dos setores industrial e de servigos
na geragio de empregos, demonstrando estabilidade econdmica e dinamica produtiva regional .’

Nos aspectos sociais, 0 municipio apresenta {ndice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,784, classificado como alto desenvolvimento humano, conforme dados do Atlas do
Desenvolvimento Humano no Brasil.1 Em sintese, Mogi Mirim configura-se como municipio de médio
porte no interior paulista, com economia diversificada, infraestrutura urbana consolidada e perfil
socioecondmico compativel com a implantacdo de empreendimentos residenciais, tanto na tipologia
vertical quanto horizontal, especialmente voltados a segmentos de renda compativeis com o mercado
local.

4 PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM. Perfil do Municipio e Informagdes Institucionais. 2025. Disponivel em:
1ogi ov.br. Acesso em: 17/02/2026.

S |BGE. Area territorial oficial — Municipios paulistas. 2023. Disponivel em: hitt .bge.gov br. Acesso em: 17/02/2026.
6 |BGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Censo Demografico 2022 — Mogi Mirim/SP. Disponivel em:
https://cidades.ibge.gov.br. Acesso em: 17/02/2026.

7 INSTITUTO FLORESTAL DO ESTADO DE SAO PAULO. Mapa da Vegetacdo Nativa do Estado de Sdo Paulo. Sdo Paulo, 2023,

8 |IBGE. Produto Interno Bruto dos Municipios — Mogi Mirim/SP. Disponivel em: hit . Acesso em:
17/02/2026.

9 FUNDAGAO SEADE. Perfil Municipal: Mogi Mirim. Secretaria de Planejamento e Gestdo do Governo do Estado de S3o0 Paulo.
2023. Disponivel em: https://municipios.seade.gov.br/. Acesso em: 17/02/2026.

10 pNUD/IBGE. Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil — Edigio 2022. Disponivel em: hitp://atlasbras il.org.br/. Acesso
em: 17/02/2026.

htips://www.mogimirim.sp
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3.2 Andlise das caracteristicas mercadoldgicas do setor imobilidrio do municipio

O mercado imobilidrio de Mogi Mirim/SP apresenta perfil moderadamente dinamico, compativel com
municipio de médio porte do interior paulista, sendo influenciado pelo desempenho econémico local
e pela sua integracdo regional com cidades vizinhas de relevancia econémica.

Trata-se de municipio com mercado predominantemente orientado & moradia permanente,
sustentado por renda média compativel com o padrio regional e por base econdmica diversificada
entre os setores de servigos, industria e comércio. A expansdo urbana ocorre de forma gradual, com
oferta distribuida entre loteamentos residenciais, empreendimentos horizontais e edificios
multifamiliares de pequeno e médio porte.

O setor imobiliario local caracteriza-se pela predominancia de iméveis de padrio econémico e médio,
com destaque para apartamentos compactos e terrenos urbanos destinados a construcio residencial.
Observa-se atuagdo consolidada de imobiliarias locais e regionais, que concentram a intermediacdo da
maior parte das transagdes.

Durante a pesquisa de mercado e vistoria in loco realizada para a presente avaliacio, constatou-se
volume reduzido de oferta de casas prontas para venda nos bairros visitados, indicando
disponibilidade limitada dessa tipologia no mercado atual. Em contrapartida, a oferta de apartamentos
mostrou-se em nivel considerado normal para o porte do municipio, enquanto a oferta de terrenos
apresentou volume razoavel, especialmente em dreas com infraestrutura urbana consolidada.

Tal configuracdo sugere que o mercade local apresenta maior disponibilidade relativa de unidades
multifamiliares e lotes urbanos em comparagdo as residéncias unifamiliares prontas, podendo indicar
retencdo de estoque nesse segmento especifico ou menor rotatividade desse tipo de produto.

O ambiente mercadolégico pode ser definido como competitivo, porém de escala moderada, com
absorcdo gradual das unidades ofertadas. A dindmica comercial é diretamente influenciada pelo
cenario macroecondmico nacional, especialmente pelas condicdes de crédito imobilidrio, taxas de
juros e capacidade de financiamento da populacdo local.

Os valores unitarios variam conforme localizacio, padrio construtivo, tipologia, drea privativa e nivel
de infraestrutura disponivel. Empreendimentos compactos e produtos com adequada relagdo custo-
beneficio tendem a apresentar maior liquidez relativa, especialmente quando inseridos em bairros
com infraestrutura consolidada e boa acessibilidade.

Em sintese, o mercado imobilidrio de Mogi Mirim apresenta-se estruturado e compativel com o porte
do municipio, com oferta concentrada principalmente em apartamentos e terrenos, e menor
disponibilidade de casas prontas. Tal cendrio configura ambiente viavel para implantacdo de
empreendimentos residenciais verticais e horizontais, desde que adequadamente posicionados
quanto ao publico-alvo, tipologia e estratégia de precificacdo.

gecbrasilis.com.br
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O Quadro 3.1-1 apresenta a analise SWOT do mercado imobilidrio de Mogi Mirim/SP.

Quadro 3.1-1: Analise SWOT do mercado imobiliério de Mogi Mirim/SP

( Forgas Fragquezas

e Economia diversificada entre industria,
COmercio e servigos.

e Infraestrutura urbana consolidada nos
principais bairros residenciais.

e Oferta controlada em determinados

Escala de mercado inferior a polos
regionais de maior porte.
Dependéncia relevante de crédito
imobiliario para sustentacdo das

segmentos, especialmente casas yEnGEs:
) sas. = .

R P A e Absorcdo gradual das unidades
e Mercado predominantemente voltado

. . lancadas.

a moradia permanente.

I
Oportunidades Ameacas

e Desenvolvimento de produtos
compactos com maior liquidez.

e Implantacdo de empreendimentos em
areas com infraestrutura consolidada.

e Potencial de atendimento a demanda
local com menor oferta de casas
prontas.

e Manutencdo de taxas de juros
elevadas e restrigdo ao crédito.

e Oscilagdes macroecondmicas afetando
renda e confianga do comprador.

e Alongamento do ciclo de vendas em
cendrios de retracdo economica.

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

O mercado imobilidrio de Mogi Mirim apresenta base econdmica diversificada e dinamica compativel
com o porte do municipio, com producgao e comercializagio de empreendimentos residenciais em
escala moderada e predominantemente voltada 3 moradia permanente; contudo, o atual cendrio
macroecondmico, caracterizado por taxas de juros elevadas e maior seletividade na concessdo de
crédito, exige adequado posicionamento mercadolégico, defini¢do precisa do plblico-alvo e formacao
de precos compativel com a capacidade de absorgao local, a fim de preservar a liquidez das unidades
e a viabilidade econdémico-financeira dos empreendimentos.

3.3 Andlise sobre as caracteristicas da localizacdo do imével avaliado

Considerando a analise do municipio de Mogi Mirim/SP e a dinamica do mercado imobiliario local,
apresentam-se a seguir as caracteristicas da drea em que se insere o imovel objeto deste relatoério,
bem como as observagdes técnicas obtidas em vistoria in loco.

O terreno avaliado esta situado no municipio de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Quartieri, com frente
principal para a Rua Doutor Hubert Bucci e frentes secundarias para as Ruas Wilson Kotsura e
Professora Elizena Leonello Bucci, ocupando posicdo de meia quadra com duas esquinas, caracteristica
que favorece visibilidade, ventilagdo e potencial de valorizagdo imobilidria. O setor apresenta
ocupacido predominantemente residencial, com edificacdes unifamiliares e multifamiliares e
empreendimentos de pequeno porte, inserido em malha urbana ja estruturada.

Gestao Ambiental
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O acesso ao imével é realizado principalmente pela Rua Doutor Hubert Bucci, que se conecta as vias
estruturais do municipio, permitindo integracdo com a malha urbana consolidada e acesso facilitado
aos principais corredores vidrios da cidade. As vias apresentam pavimentacdo asfaltica e condicBes
adequadas de tréfego, compativeis com o fluxo residencial predominante.

No entorno imediato observa-se infraestrutura urbana implantada, incluindo sistema viario
pavimentado, redes de energia elétrica, iluminacio publica e abastecimento de dgua, evidenciando
insercdo em area dotada de servigos urbanos essenciais. A oferta de comércio e servicos ocorre de
forma pulverizada no entorno ampliado, sendo complementada por centralidades urbanas localizadas
a curta distancia, atendendo s demandas bésicas da populagdo residente.

A ambiéncia urbana caracteriza-se por padrdo construtivo predominantemente residencial de médio
padrdo, com densidade moderada e presenca de lotes ocupados e edificagfes consolidadas, indicando
estagio avangado de consolidacio urbana quando comparado a bairros em expansio recente.

Durante a vistoria técnica realizada, ndo foram identificadas condicdes fisicas que comprometam a
funcionalidade urbana ou a infraestrutura basica da drea. O imével encontra-se inserido em setor
urbano consolidado, com caracteristicas locacionais compativeis a implantacdo de empreendimento
habitacional, seja na tipologia vertical de baixa a média densidade, seja na configuragio horizontal,
observadas as condi¢des mercadoldgicas e os pardmetros urbanisticos vigentes.

Sob o panto de vista estritamente locacional, o imével apresenta acessibilidade satisfatdria, integracio
a malha vidria municipal e insercio em bairro consolidado, configurando localizac3o tecnicamente
adequada ao desenvolvimento imobilidrio residencial.

A Figura 3.3-1 e Figuras 3.3-2 apresentam, respectivamente, a localizagdo do imével e a delimitacio
da area considerada neste estudo, bem como as Figuras 3.3-3 demonstram alguns trechos do bairro.

geobrasilis.com.br
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Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 3.3-2: Delimitacdo da area considerada no estudo

Estudo de Massa — Implantagio Horizontal

Nota: A delimitacdo da area apresentada corresponde s hipdteses adotadas nos estudos de massa, elaborados a partir de
projetos preliminares contemplando cenarios de implantacdo nas tipologias horizontal e vertical.
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Rua Paulistaniz Inteligéncia Territorial
Vila Madale Cstratégico

CEP D5440-0
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Figuras 3.3-3: Registros do entorno, areas de residén

cia e acessos principais

g e n

Acervo: Geo Brasilis, 2026

3.4 Anilise das Caracteristicas do Imével Avaliado

A partir da avaliagdo do municipio, do mercado imobilidrio e da visita técnica ao imovel, foram
constituidos subsidios técnicos que fundamentam a anslise de mercado referente ao empreendimento
objeto deste relatdrio.

A presente avaliagdo visa determinar o valor comercial do terreno incorporavel, considerando
pardmetros técnicos relacionados a sua insercdo urbana, infraestrutura disponivel e condigdes
ambientais e locacionais. Foram observados aspectos como acessibilidade, proximidade de
equipamentos urbanos (educagdo, satide e lazer), condic8es de urbanizacdo e insercdo no contexto de
consolidagdo e expans3o urbana do municipio.

O terreno avaliado est4 situado no municipio de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Quartieri, com frente
principal para a Rua Doutor Hubert Bucci, além de frentes para as Ruas Wilson Kotsura e Professora
Elizena Leonello Bucci, ocupando posicdo estratégica de meia quadra com duas esquinas. A area
encontra-se inserida em setor residencial consolidado, confrontando com areas de ocupagdo mista
que incluem imdveis de padrdo popular, residéncias de padrdo médio e chacaras de padrdo superior.
Observa-se predominancia de edificacdes unifamiliares, coexistindo com empreendimentos
residenciais verticais de padrio econdmico e condominios horizontais voltados a populagdo de classe
média e média-baixa.

A conexo viaria ocorre principalmente pela Rua Doutor Hubert Bucci, que permite integracdo as vias
estruturais do municipio e 8 malha urbana consolidada, favorecendo a acessibilidade e a fluidez do
trafego local.

O terreno apresenta topografia regular, sem indicios aparentes de instabilidade geotécnica ou
restricdes fisicas significativas que inviabilizem a implantagio de empreendimento habitacional,
observadas as adequagdes técnicas inerentes ao desenvolvimento de projeto executivo. Constatou-se
auséncia de edificagdes consolidadas no interior da gleba, caracterizando area disponivel para

incorporacao.
Rua Paulistania, 381 - 5% andar Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - $3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP D5440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br
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0 imovel encontra-se registrado junto ao Registro de Iméveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,
possuindo area total de 5.440,67 m?, conforme Certidio de Matricula fornecida.

Ndo foram identificadas, até o presente momento, restricdbes aparentes relacionadas a
desapropria¢des, intervengdes vidrias ou limitagdes fisicas que impactem diretamente o potencial
construtivo do imdvel.

O entorno imediato conta com infraestrutura urbana implantada, incluindo pavimentacdo viaria, rede
de energia elétrica, iluminagdo publica e abastecimento de dgua, além de equipamentos publicos e
servicos voltados as areas de educacdo, salde e lazer, evidenciando atendimento basico 3s demandas
da populagdo residente. A oferta comercial ocorre de forma distribuida no entorno ampliado,
reforcando o carater residencial consolidado da regi3o.

A drea apresenta vocagdo tanto para desenvolvimento residencial horizontal quanto vertical de baixa
a média densidade, sendo compativel com a implantacio de empreendimento habitacional de padrio
econdmico ou intermedidrio, conforme os cenérios de estudo de viabilidade considerados na presente
avaliagdo.

Dessa forma, tendo em vista o imdvel avaliado, apresentam-se as seguintes premissas a serem
consideradas na definigdo do valor comercial do empreendimento:

* Localizagdo: O terreno estd posicionado em meia quadra com duas esquinas, possuindo frente
principal para a Rua Doutor Hubert Bucci e frentes secundarias para as Ruas Wilson Kotsura e
Professora Elizena Leonello Bucci, inserido no bairro Jardim Quartieri, em setor residencial
consolidado com ocupagdo mista no entorno ampliado;

e Areatotal: 5.440,67 m?, conforme Registro de Imoveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2, de
acordo com Certiddo de Matricula fornecida;

® Condigdes da via e equipamentos de transporte publico: Area integrada a malha urbana por meio
da Rua Doutor Hubert Bucci, com conexdo as vias estruturais do municipio, apresentando
pavimentacdo asfaltica, iluminagdo publica e infraestrutura urbana implantada, compativeis com
o padrdo residencial da regido;

* Terreno: O terreno apresenta topografia com baixa declividade (aproximadamente 5%), relevo
regular e auséncia de edificacdes consolidadas.

e Caracteristica do entorno: cupagio predominantemente residencial, com presenca de residéncias
unifamiliares, condominios horizontais e empreendimentos verticais de padrdo econdmico, além
de setores de ocupagdo mista. Infraestrutura basica implantada e oferta de equipamentos publicos
no entorno ampliado;

e Desapropriacdo e projetos vidrios: N3o foram identificadas desapropriagBes ou projetos viarios
que impactem o terreno ou suas imediagdes imediatas;

® Projeto a ser desenvolvido: Para efeito comparativo, foram simulados dois cenarios:

geobrasilis.com.br
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1. Residencial Vertical: Condominio composto por 2 torres com térreo + 5 pavimentos,
totalizando 92 unidades habitacionais, com 102 vagas de garagem (92 privativas, 9 de

visitantes e 1 de acumulagao);

2. Residencial Horizontal: Empreendimento composto por 23 unidades habitacionais térreas,
com &rea construida individual de aproximadamente 42,00 m?, implantadas em lotes com érea

estimada de 200,00 m? cada, totalizando 23 vagas.

O Quadro 3.4-1 apresenta as distancias entre os principais servicos publicos e privados na regido em

relagdo ao imovel.

Quadro 3.4-1: Distancia do imével para os principais servicos publicos e privados

Local e Equipamento

Distancia em KM

Estratégia Satide da Familia - Dr José Antonio Seixas Pereira

280 m

EMEB Pedagoga Maria Paula das Dores de Souza de Jesus

350 m

EE Professor Antdnio José Peres Marques

400 m

EMEB Prof2 Ana Isabel da Costa Ferreira

750 m

Ginasio Maria Paula

1,3 km

UBS Antdnio Albejante

1,3 km

Santa Casa de Misericardia de Mogi Mirim

3,8 km

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 3.4-1: Disposicdo do imovel avaliado e suas confrontagdes

Acervo: Geo Brasilis, 2026

Figuras 3.4-2: Rua Doutor Hubert Bucci, esquina com as ruas Wilson Kotsura e Professora Elizena
Leonello Bucci.
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Figura 3.4-3: Interior do Imével
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4 RESULTADOS DA AVALIACAO

4.1 Andlise da Amostra Coletada- Terrenos

Conforme a metodologia comparativa adotada neste relatdrio, a pesquisa de mercado foi realizada
por meio de dados de 22 grau, obtidos atraves de consultas a portais imobilidrios e sites de imobiliarias
atuantes no municipio de Mogi Mirim/SP, dentre as quais destacam-se: Palace Imobilidria, S2 Imob,
Remax, Inovare Imdveis, MF Imoveis, Agrella Imoveis, Capital Invest, Torero, Marcio Agrella e Dovigo.

Durante o levantamento mercadoldgico, foram identificadas 15 amostras de terrenos em terra nua
(Quadro 4.1-1), distribuidas em diferentes regides do municipio. As dreas das amostras variam entre
1.793,07 m? e 12.693,32 m?, refletindo a disponibilidade atual de oferta no mercado local.

N3o foram localizadas amostras situadas no entorno imediato do imovel avaliado que se
enquadrassem integralmente no intervalo previamente definido entre 50% e 150% da drea do terreno
objeto desta avaliagdo (2.720,34 m? a 8.161,01 m2). Em razdo dessa limitagdo, foram consideradas
algumas amostras com areas fora desse intervalo, ampliando o range de areas. Tal medida se justifica
pela configuragdo da oferta imobilidria local, caracterizada pela predominancia de lotes de menor
porte, o que restringe a disponibilidade de terrenos urbanos com metragem compativel a do imével
avaliado. A ampliacio do range permite compor uma base amostral minimamente consistente e
tecnicamente defensavel, preservando a centralizagdo dos dados e a coeréncia do tratamento
estatistico.

As amostras selecionadas foram parametrizadas buscando terrenos com caracteristicas urbanisticas
semelhantes as do imével avaliado, observando-se critérios como: terrenos sem edificacdes, inseridos
em zoneamentos compativeis, padrdo de ocupagdo similar e auséncia de controle de acesso ou
restricdo de circulagio. Ressalta-se que todas as amostras foram devidamente tratadas e ajustadas no
comparativo direto, garantindo a consisténcia e a confiabilidade da andlise de mercado.

Observa-se no Quadro 4.1-1 a classificacdo da amostra por bairros. Todos os resultados da pesquisa
podem ser averiguados nos Anexos 5.1 e 5.2 deste relatorio.

Rua Paulistania. 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial

2 Planejamento
Gestdo Ambienta
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Tipo/ Localizagdo 1.500 m? até 2.500 m* até 10.000 m? até 5.000 m? até Total da
2.500 m? 5.000 m? 20.000 m? 10.000 m? amostras

Lot. Inocop 1 1

Planalto Bela Vista 1 1

Pg da Empresa 1 1

Sdo Jodo da Gldria 1 1

Saude ] 1

ld. Paulista 1 1

Jd. Santa Cruz 1 1

Jd. dos Manacds 1 1

VI. Bianchi 1 1

Jd. Santa Helena 1 1

Jd. Scomparim 2 1 3

Jd. Aurea 1 1

Jd. Sbeghen 1 1

Total Geral 2 7 2 q 15

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Considerando os dados apresentados, observa-se que a maior concentragio ocorre nas areas entre
2.500 m? e 5.000 m? (7 imdveis), seguida da faixa de 5.000 m? a 10.000 m? (4 imdveis), e das faixas de
1.500 m?* a 2.500 m? (2 imdveis) e 10.000 m? a 20.000 m? (2 iméveis). Esse cendrio evidencia a
predominancia de terrenos de médio porte na amostra coletada, bem como a menor

representatividade de areas com metragem mais proxima a do imével avaliado, reforcando a

necessidade de ampliagdo do intervalo considerado para assegurar a consisténcia da analise

comparativa.

No Quadro 4.1-2, observa-se a média da metragem dos imdveis, estando classificados por faixa de

metragem e localizac3do.

Quadro 4.1-2: Média da metragem por localizacdo e faixa de metragem

Tipo/ Localizacso 1.500 m? até 2.500 m? até 10.000 m? até 5.000 m? até Metragem
2.500 m? 5.000 m? 20.000 m?* 10.000 m? Média M?
Lot. Inocop 12.000,00 12.000,00
Planalto Bela Vista 5.091,75 5.091,75
Pq da Empresa 3.530,09 3.530,09
Sdo Jodo da Gloria 5.000,00 5.000,00
Saude 3.600,00 3.600,00
Id. Paulista 1.912,00 1.912,00
ld. Santa Cruz 2.700,00 2.700,00
Jd. dos Manacas 4.000,00 4.000,00
VI. Bianchi 2.527,00 2.527,00
Jd. Santa Helena 12.693,32 12.693,32
Jd. Scomparim 3.612,50 8.215,00 5.146,67
Jd. Aurea 1.793,07 1.793,07
Jd. Sbeghen 6.200,00 6.200,00
Metragem Média M? 1.852,54 3.368,87 12.346,66 6.126,69 5.099,15

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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A partir da andlise da amostra coletada, observa-se que a metragem média geral dos terrenos é de

aproximadamente 5.099,15 m?, refletindo a predominancia de dreas de médio porte na oferta

imobiliaria local. Nota-se que os maiores terrenos concentram-se na faixa de 10.000 m? a 20.000 m?,
com média de 12.346,66 m?, correspondendo aos imoveis identificados nos bairros Loteamento

Inocop e Jardim Santa Helena.

Nas faixas intermediarias, entre 5.000 m? e 10.000 m?, a média é de 6.126,69 m?, abrangendo terrenos
situados em bairros como Planalto Bela Vista, S3o Jodo da Gldria, Jardim Scomparim e Jardim Sheghen.
J4 os terrenos compreendidos entre 2.500 m* e 5.000 m? apresentam média de 3.368,87 m?,

distribuidos em bairros como Parque da Empresa, Salde, Jardim Santa Cruz, lardim dos Manacas, Vila

Bianchi e também Jardim Scomparim.

Por fim, os terrenos de menor porte, situados entre 1.500 m? e 2.500 m?, apresentam média de

1.852,54 m?, localizados nos bairros Jardim Paulista e Jardim Aurea.

Essa variacdo evidencia a necessidade de padronizacao da amostra para fins de andlise comparativa,

de modo a permitir que os valores unitarios sejam tratados de forma homogénea e compatibilizados
com as caracteristicas do imével avaliado. A seguir, apresentam-se os dados relativos aos pregos

pedidos no municipio.

Quadro 4.1-3: Valor Médio do M? por localizagdo da amostra e faixa de metragem

; : 1.500 m? até 2,500 m? até 10.000 m* até 5.000 m* até -
Thiaf Localizagso 2.500 m? g.noo - 20.000 m? ) 10.000 m? Médla Valor m*
Lot. Inocop RS 850,00 RS 850,00
Planalto Bela Vista RS 186,58 RS 186,58
Pq da Empresa RS 400,00 RS$ 400,00
S3o Jodo da Gloria RS 110,00 R$ 110,00
Saude RS 560,00 R$ 560,00
Jd. Paulista RS 575,31 R$ 575,31
Jd. Santa Cruz R$ 350,00 RS 350,00
Jd. dos Manacds RS 337,50 RS 337,50
VI, Bianchi RS 704,39 RS 704,39
Jd. Santa Helena RS 945,38 RS 945,38
1d. Scomparim RS 482,54 RS 328,67 RS 431,25
Jd. Aurea RS 836,55 RS 836,55
Id. Sbeghen R$ 400,90 RS 400,90
Valor Médio M? RS 705,93 RS 473,85 RS 897,69 RS 256,54 RS 503,36

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

A analise dos valores unitarios por m? evidencia significativa variagdo nos precos de terrenos em Mogi
Mirim/SP. Bairros como Jardim Santa Helena (RS 945,38/m?), Loteamento Inocop (RS 850,00/m?),
Jardim Aurea (R$ 836,55/m?) e Vila Bianchi (RS 704,39/m?’) apresentam 0s valores mais elevados,
enquanto S3o Jodo da Gléria (RS 110,00/m?) e Planalto Bela Vista (RS 186,58/m?) registram os menores
precos médios. A média geral das amostras é de aproximadamente RS 503,36/m?, considerando 0s

pregos de oferta sem aplicagao de negociagao.
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Para compatibilizar os dados ao perfil do imdvel avaliado, foram aplicados procedimentos de
homogeneizacdo, incluindo o fator de metragem e de localizagdo, de forma suavizada. Observa-se que
o terreno avaliado estd inserido em drea com infraestrutura urbana implantada e acesso por vias
pavimentadas, caracteristicas que contribuem para sua atratividade no contexto do mercado local.

As amostras fora do intervalo originalmente definido foram tratadas no comparativo direto,
garantindo consisténcia e confiabilidade da andlise. Com base nesse procedimento, o intervalo de
valores obtido serd aplicado a drea do imovel para estimativa do valor de mercado. Para detalhamento
dos procedimentos adotados e dos cdlculos efetuados, consultar o item 5.7 — Demonstrativo dos
Calculos do Imdvel Avaliando deste relatdrio.

Considerando-se as premissas qualitativas e guantitativas das amostras remanescentes, e apds a
devida homogeneizagdo dos dados comparativos, aplicou-se o intervalo de valores obtido & area do
terreno avaliado (5.440,67 m?). Como resultado, estimou-se um valor comercial minimo arredondado
de R$ 1.631.000,00 (RS 299,78/m?) e um valor méximo arredondado de R$ 2.207.000,00
(RS 405,65/m?).

Para exemplificar, o Quadro 4.1-4 e Quadro 4.1-5 resumem a aplicabilidade dos valores minimos e
maximos, considerando a metragem do imdvel avaliado para venda com pagamento 3 vista.

Quadro 4.1-4: Valor Maximo e Minimo de M? sobre o Imdvel Avaliado

Metragem do Imovel Avaliado | Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?
5.440,67 m ? RS 299,78/m? R$ 405,65/m?
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 4.1-5: Valor Maximo e Minimo em RS

Metragem do Imével Avaliado | Valor Minimo de Mercado | Valor Maximo de Mercado
5.440,67 m? RS 1.631.000,00 RS 2.207.000,00
Elaborac¢do: Geo Brasilis, 2026.

geobrasilis.com.br
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4.2 Andlise da amostra coletada- Edificagdes verticais

Em face ao projeto a ser desenvolvido no imével avaliado, considera-se que poderdo ser ofertadas
unidades habitacionais verticais, por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal
e do Programa Casa Paulista do Governo do Estado de S3o Paulo. Para isso, torna-se necessaria a
anslise do mercado imobilidrio de apartamentos ja edificados e ou em construgdo, a fim de subsidiar
a defini¢do do valor de mercado de cada unidade habitacional finalizada, bem como o célculo do Valor
Geral de Vendas (VGV) do projeto.

Nesse sentido, foi realizada pesquisa mercadologica com plementar, conduzida de forma semelhante
a apresentada anteriormente. Assim, 0 método adotado para definigdo dos valores foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, composto por amostras de 22 grau, devidamente
analisadas e ajustadas conforme os critérios técnicos pertinentes.

Com base na pesquisa efetuada, observou-se particularidade semelhante a anteriormente identificada

no mercado imobilidrio do municipio, desta vez em relagao aos imoveis residenciais verticais com
metragem compativel com o projeto pretendido.

Como complemento e suporte a pesquisa amostral, foi realizada visita presencial ao municipio, a qual
contribuiu para o aprimoramento dos parametros utilizados na investigacdo, aproximando-o0s das
caracteristicas efetivamente praticadas para empreendimentos de padrdo econdmico similar ao
proposto.

No Quadro 4.2-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas
conforme a localidade e a faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.2-1: Resultado da amostra por localizagdo e faixa de metragem.

Tipo/ Localizagdo 35m?até 40 m? | 40 m?a45m? | 45 m®até 50 m? 51 m?a60m? Total de Amostras
Jardim Aurea 1 1
Jardim Bela Vista 3 1 4
Jardim Itapema 2 2
Jardim Quartieri 2 2
Jd Regina 1 1 2
Morro Vermelho 2 2
Planalto Bela Vista 1 1 2
Tucura 4
Vila Pichatelli 1 1
y?otal de Amostras 1 3 9 7 20

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados apresentados no Quadro 4.2-1, observa-se que a maior concentracdo de ofertas
corresponde a apartamentos com drea privativa entre 45 m? e 50 m?, totalizando 9 unidades, o que
representa 45% da amostra. Em seguida, aparecem as tipologias entre 51 m? e 60 m?, com 7 unidades
(35%), e entre 40 m? e 45 m?, com 3 unidades (15%). A faixa entre 35 m? e 40 m? apresenta apenas 1
unidade (5%).

Rua Paulistania. 381 — 52 andar Inteligéncia Territorial

Vila Madalena - Sdo Paulo - SP
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Essa distribuicdo evidencia predominancia de apartamentos de metragem intermediaria no mercado
local, com maior representatividade das unidades situadas entre 45 m? e 60 m?, e participacdo
reduzida das tipologias mais compactas.

A presenca pontual de unidades entre 35 m? e 40 m? esta associada, em geral, a produtos de menor
porte voltados a publico de renda mais restrita. Ja as unidades entre 45 m? e 60 m?2 correspondem 3
faixa predominante do segmento econémico e econémico-intermediario, representando a maior parte
da oferta residencial vertical no municipio.

Ainda assim, para complementar as andlises, o Quadro 4.2.-2 apresenta a média de metragem em m?,
estando classificada por localiza¢3o e faixa de metragem dos iméveis.

Quadro 4.2-2: Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizacdo e faixa de

metragem.
Tipo/ Localizagdo 35m?até40m? | 40m?ad5m? | 45m?até50m? | 51 m?a 60 m? Me""‘g:n'? Wt
Jardim Aurea 58,00 58,00
Jardim Bela Vista 42,00 47,00 43,25
Jardim Itapema 56,50 56,50
Jardim Quartieri 46,00 46,00
Jd Regina 48,00 56,00 52,00
Morro Vermelho 55,00 55,00
Planalto Bela Vista 38,00 48,00 43,00
Tucura 47,75 47,75
Vila Pichatelli 54,70 54,70

[ Metragem Média M? 38,00 42,00 47,33 55,96 49,09

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das unidades avaliadas corresponde a 49,09 m?, variando entre 38,00 m? e 58,00
m?, conforme dados constantes no Quadro 4.2-2.

As unidades compreendidas na faixa entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 38,00 m?, enquanto
0s imoveis entre 40 m? e 45 m? registram média de 42,00 m2. J4 as unidades situadas na faixa entre
45 m? e 50 m? apresentam média de 47,33 m?, concentrando a maior parte da amostra. Por fim, os
apartamentos compreendidos entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 55,96 m?.

Observa-se, assim, predominancia de unidades de metragem compacta a intermedidria, compativeis
com o padrdo econdmico e econémico-intermediario do mercado residencial vertical local.

Apresentam-se, a seguir, as médias de valores por m?, classificadas conforme localizagdo e faixa de
metragem.
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Quadro 4.2-3: Valor Médio do M? segundo a localizacdo

Tipo/ Localizagdo 3BmZaté 40m? | 40 m2ad5m? | 45m?até 50m? | 51m’a60 m? Média Valor m?
Jardim Aurea RS 4.051,72 RS 4.051,72 ]
Jardim Bela Vista RS 4.404,68 RS 4.255,32 RS 4.367,34
Jardim Itapema RS 2.590,41 RS 2.590,41
Jardim Quartieri RS 2.391,30 RS 2.391,30
Jd Regina RS 4.375,00 RS 4.107,14 RS 4.241,07
Morro Vermelho RS 5.453,64 RS 5.453,64
Planalto Bela Vista RS 5.263,16 RS 4.375,00 RS 4.819,08
Tucura RS 6.326,88 RS 6.326,88
Vila Pichatelli RS 5.117,00 R$ 5.117,00
Metragem Média m2 R$ 5.263,16 RS 4.404,68 RS 4.788,38 RS 4.194,85 RS 4.546,83

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.2-3, observa-se que as unidades com area construida entre 35 m? e
40 m? apresentam o maior valor médio unitario, de RS 5.263,16/m?, seguidas das unidades entre 45
m? e 50 m?, com média de RS 4.788,38/m?, e das unidades entre 40 m? e 45 m?, com média de RS
4.404,68/m?. As unidades situadas na faixa de 51 m?* a 60 m? apresentam média de R$ 4.194,85/m?.

A média geral das 20 amostras pesquisadas é de aproximadamente RS 4.546,83/m?, considerando
precos de oferta sem aplicagdo de negociagao.

Verifica-se que imodveis de menor metragem apresentam valor unitario mais elevado, comportamento
tipico do segmento econdmico, enquanto as unidades de maior area tendem a apresentar valores
unitarios inferiores, mantendo coeréncia com a dinamica de mercado local. As unidades intermediarias
(45-50 m?) apresentam média levemente superior a média geral, refletindo maior concentragdo de
oferta e diversidade de padrdes construtivos nesse intervalo.

Todos os valores considerados foram obtidos em unidades de padrdo econdmico a médio-baixo,
compativeis com a tipologia avaliada. Empreendimentos de padrdo elevado foram desconsiderados
por apresentarem caracteristicas construtivas, areas comuns e posicionamento mercadologico
distintos. Apos filtragem com base no critério de metragem entre metade e o dobro da unidade
paradigma (42 m?), foram selecionadas 20 amostras em conformidade com a ABNT NBR 14.653-

2:2011, garantindo consisténcia técnica na aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitarios resultantes do processo de
homogeneizagdo aplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitario adequado
3 tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m? O estudo aponta valores entre
R$ 3.619,05/m? e RS 4.895,24/m? equivalentes a R$ 152.000,00 e RS 205.600,00 por unidade,
respectivamente.

Rua Pau ndar In
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Tais valores mostram-se compativeis com o padrao econdmico do mercado residencial vertical local,
considerando os pregos de oferta praticados no municipio e a tipologia das unidades analisadas
(Quadro 4.3-4),

Quadro 4.2-4: Valor de minimo e maximo do m? sobre o imdvel avaliado

Metragem do
Imovel Avaliado
42 m? RS 3.619,05 RS 4.895,24
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?

4.3 Calculo do Valor Geral de Vendas- VGV — Verticais

Considerando a pesquisa realizada sobre a defini¢do do valor de mercado do imével avaliado e do
imével a ser ofertado segundo a sugestdo de unidade habitacional, ressalta-se a aplicacdo dos
resultados encontrados para calculo do Valor Geral de Vendas- VGV do projeto.

Nesse sentido, consideram-se as seguintes variaveis basicas, sendo:

e Construgdo de unidades habitacionais verticais;

e Consideragdo dos custos de implantagdo, construgdo, comercializagdo, além da margem de
lucratividade da incorporadora;

e (Considerando como aspecto comparativo e de enquadramento, o valor médio das unidades
comercializadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

Dessa forma, seguindo a implementacdo das varidveis, os célculos a serem realizados terdo os
seguintes parametros:

e Area total construida considerando somente as habitacées (92 unidades): 3.864 m%

e  Valor médio da habitagdo segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado
apresentada no subcapitulo 4.3 deste relatério: RS 178.800,00.

e  Custo da Construgdo: RS 2.129,86/m? com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construgdo Civil do Estado de Sdo Paulo — SINDUSCON-SPY, referente ao més de janeiro de 2026.

e  Projetos de Arquitetura e Executivos (Hidraulica, Elétrica, Paisagismo, etc.): 04% do custo de
construgdo;

) Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Marketing: 06% do VGV;

e  Custos com tributacdo de SPE: 07% do VGV.

e  Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado.

11 SINDICATO DA INDUSTRIA DA CDNSTRUCAO CIVIL DO ESTADO DE SAQ PAULO — SINDUSCON-SP. CUB/SP. S3o Paulo/SP:
SIndusCOn SP, 2026. Dlsponlvel em: ] { I r/servico . Acesso em: 12.02. 2026

tania. 38
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Quadro 4.3-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imovel Avaliado

mm Parametro Cenario 01
A | valor Geral de Vendas RS 16.449.600,00
B | Custo da Construcao RS 8.229.779,04
C | Tributos RS 1.151.472,00
D |Despesasde Comercializacdo, Emolumentos e Etc RS 986.976,00
E | Projetos Completos RS 329.191,16
F | Resultado da Operagdo (F=A - (B+C+D+E)) R$ 5.752.181,80
G | Lucro do Empreendedor RS 2.876.090,90

P
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliacdo efetuada,
que o projeto apresent

35,0%.

a viabilidade econdmica, levando em conta uma margem de resu

4.4 Anélise da amostra coletada- Edificacdes Horizontais

A pesquisa foi direcionada aos iméveis residenciais horizontais,
metragem compative
tipologias, valores de mercado e caracteristicas construtivas predominante

| ao projeto pretendido para o terreno avaliado. O levanta

complementando a andlise previamente realizada para unidades verticais.

Para aprimorar a avaliagdo,

foi realizada visita presencial ao

nos parametros de comparagdo e garantindo que os dado

e demanda do segmento de imdveis horizontais.

No Quadro 4.4-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a
conforme a localidade e a faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.4-1: Resultado da amostra por localizagdo

e faixa de metragem

do o calculo do VGV, estima-se a aplicagdo em 01
de Mercado do Subcapitulo

Dessa forma, o Quadro 4.3-1 apresenta o resultado de calculo do VGV, perante 0s cenarios

ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
ltado de 3

incluindo casas e sobrados com
mento considerou
s no municipio,

s bairros pesquisados, permitindo ajustes
s refletissem com precisdo o perfil de oferta

quantidade de ofertas

. o 35m2até 40 | 45m?2até50 | 51m?a60 | acima de 60 : 3 Total de
Tipo/ Localizagdo % 5 5 3 acima de 60m
m m m m amostras
Jardim Helena 1 1
Jardim Itapema 1 1
Jardim Planalto 1 ) [ 1
Rua Paulistania, 381~ 52 andar ia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP o Estratégico
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Jardim Santa Clara 1 1 2
Mogi-Mirim || 1 1 2
Parque Novacoop 1 1
Planalto Bela Vista 1 1 |
Residencial do Bosque 1 1
Total de Amostras 1 2 3 3 1 10

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-1, verifica-se que a maior concentracao de ofertas concentra-se
em imdveis com area construida acima de 60 m?, totalizando 4 unidades (40% da amostra). Seguem-
se as unidades de 51 m” a 60 m?, com 3 ocorréncias (30%), e as tipologias entre 45 m? e 50 m?, com 2
unidades (20%). Por fim, os imdveis entre 35 m? e 40 m? representam 1 unidade (10%) da amostra.

Essa distribuicdo evidencia predominancia de produtos horizontais de metragem média a superior no
mercado local, ao passo que tipologias mais compactas apresentam participagdo reduzida na oferta.

A menor presenca de imdveis com metragem inferior a 50 m? est associada, em grande parte, 3
vinculagdo dessas unidades a programas habitacionais especificos, cujos projetos usualmente se
concentram entre 35 m? e 45 m?, restringindo sua disponibilidade no mercado aberto.

Ainda assim, para complementar as anilises, o Quadro 4.4.-2 apresenta a média de metragem em m?,
estando classificada por localizac3o e faixa de metragem dos imdveis.

Quadro 4.4-2: Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizag3o e faixa de

metragem
P P 2 i

Tipof Localizagio | 35 mma:te 40 | as mmz,;te 50 | 51 n:n 2 60 ac;rn:u1 fe L — nNn;t;;g:nnzﬁ
Jardim Helena 75,00 75,00
Jardim Itapema 70,00 70,00
Jardim Planalto 35,00 35,00
Jardim Santa Clara 48,45 55,44 51,95
Mogi-Mirim 11 48,00 53,00 50,50
Parque Novacoop 65,14 65,14
Planalto Bela Vista 60,00 60,00
Residencial do Bosque 71,00 71,00

Metragem Média M? 3500 | as23 56,15 68,71 75,00 58,10 |

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026,

A metragem média das residéncias horizontais avaliadas é de 58,10 m?, variando entre 35,00 m2 e
75,00 m?, evidenciando predominéncia de unidades de padrdo intermediario no mercado local.

As unidades compreendidas entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 35,00 m?, representando
tipologias mais compactas e de menor ocorréncia na amostra. Ja aquelas situadas entre 45 m2 e 50 m?
registram média de 48,23 m?, mantendo caracteristicas de padrdo econdémico.

As residéncias entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 56,15 m?, enquanto os imdveis com area
acima de 60 m? registram média de 68,71 m?, chegando a 75,00 m? nas unidades de maior porte.

geobrasilis.com.br
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Observa-se, assim, predominancia de unidades com metragem superior a tipologia proposta de 42 m?,
indicando que o mercado horizontal local apresenta oferta concentrada em residéncias de porte
intermediario a ampliado, com menor representatividade de unidades compactas.

Ressalta-se que o levantamento mercadoldgico de imdveis horizontais apresentou maior grau de
limitagdo quanto & disponibilidade de amostras com metragem estritamente compativel a tipologia
proposta (42 m?). Considerando o intervalo ideal de pesquisa entre 50% e 150% da area da unidade
avaliada (21,00 m? a 63,00 m?), verificou-se reduzida oferta de imdveis dentro dessa faixa especifica,
especialmente nas metragens mais compactas.

Em razio dessa limitacdo, foi necessaria a ampliagdo pontual do range de areas pesquisadas,
contemplando unidades com metragem ligeiramente superior ao limite estabelecido, de modo a
viabilizar a formacéo de base amostral minimamente consistente e estatisticamente defensavel. Tal
procedimento preserva a coeréncia da analise comparativa, mantendo a aderéncia ao padrdo
construtivo predominante no mercado horizontal local.

Apresentam-se a seguir as médias de valores de M2 classificadas conforme a localizagdo e faixa de
metragem.

Quadro 4.4-3: Valor Médio do M? segundo a localizacao

: - 35m?atéd40 | 45m?até50 | 51m?ab0 | acimade 60 = Média Valor
Tipo/ Localizacdo z 5 = 4 acima de 60m? 3
m m m m m
lardim Helena RS 5.333,33 RS 5.333,33
Jardim Itapema RS 2.714,29 RS 2.714,29
Jardim Planalto RS 3.914,29 RS 3.914,29
Jardim Santa Clara R$5.572,76 | RS 4.599,57 RS 5.086,16
Mogi-Mirim Il RS 4.195,83 RS 2.358,49 RS 3.277,16
Parque Novacoop RS 2.609,76 RS 2.609,76
Planalto Bela Vista RS 5.333,33 RS 5.333,33
Residencial do Bosque RS 5.492,96 RS 5.492,96
Média Valor m? RS 3.914,29 RS 4.884,29 RS 4.097,13 RS 3.605,67 RS 5.333,33 RS 4.212,46

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-2, observa-se que as unidades horizontais compreendidas entre
45 m? e 50 m? apresentam o maior valor médio unitario, de RS 4.884,29/m?, seguidas das unidades
entre 51 m? e 60 m?, com média de RS 4.097,13/m?.

As residéncias situadas na faixa de 35 m? a 40 m? registram média de RS 3.914,29/m?, enquanto os
imdveis com area acima de 60 m? apresentam média de RS 3.605,67/m2, chegando a R$ 5.333,33/m?
nas unidades de maior porte identificadas na amostra.

A média geral das 10 amostras pesquisadas é de aproximadamente RS 4.212,46/m?, considerando
precos de oferta sem aplicagdo de negociagdo.

Rua Paulistania, 381 — 5% andar inteligéncia Territorial
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Os valores refletem caracteristicas especificas de cada imovel, tais como padrio construtivo, estado
de conservagdo, idade e localizagdo urbana. Para o comparativo, foram selecionadas unidades de
padrdo econdmico a meédio, situadas fora de condominios fechados e compativeis com o perfil do
empreendimento proposto, garantindo consisténcia e representatividade da amostra analisada.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitdrios resultantes do processo de
homogeneizacdo aplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitario adequado
a tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?. O estudo aponta valores entre
RS 3.507,14/m? e RS 4.745,24/m?, equivalentes a RS 147.300,00 e R$ 199.300,00 por unidade,
respectivamente. Tais valores mostram-se compativeis com empreendimentos destinados as Faixas 1
e 2 do Programa de Habitagdo, considerando os limites vigentes para municipios do interior do Estado
de S3o Paulo (Quadro 4.3-4).

Quadro 4.4-4: Valor de minimo e maximo do m? sobre o imdvel avaliado

Metragem do
Imdvel Avaliado
42 m? RS 3.507,14 RS 4.745,24
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?

4.5 Calculo do Valor Geral de Vendas- VGV (horizontais)

Com base na pesquisa de mercado das unidades habitacionais horizontais, os resultados foram
aplicados ao calculo do Valor Geral de Vendas (VGV) do projeto, considerando:

e Construcdo de unidades residenciais horizontais;

e Consideracdo dos custos de implantagdo, construcdo, comercializacio, além da margem de
lucratividade da incorporadora;

e Valor médio das unidades observado na pesquisa de mercado, compativel com padrdo econdmico.

Dessa forma, seguindo a implementacdo das varidveis, os cédlculos a serem realizados terdo os
seguintes parametros:

e  Area total construida considerando somente as habitagdes (23 unidades): 966 m?

e Valor médio da habitagdo segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado
apresentada no subcapitulo 4.4 deste relatério: RS 173.300,00

e  Custo da Construgdo: RS 2.129,86/m? com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construgdo Civil do Estado de Sdo Paulo — SINDUSCON-SPY, referente ao més de janeiro de 2026.

*  Projetos de Arquitetura e Executivos (Hidraulica, Elétrica, Paisagismo, etc.): 04% do custo de
construcdo,

12 SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DO ESTADO DE SAO PAULO — SINDUSCON-SP. CUB/SP. Sdo Paulo/SP:
SlndusCon SP, 2026. D|spomve\ em: ; i icosy . Acesso em: 12.02. 2026

geobrasilis.com.br
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e Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Marketing: 06% do VGV;

e Custos com tributacdo de SPE: 07% do VGV.
e  Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado.

Diante das varidveis e parametros para ser realizado o calculo do VGV, estima-se a aplicagdo em 01
cenério, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapitulo
4.2 deste relatdrio.

Dessa forma, o Quadro 4.5-1 apresenta o resultado de cilculo do VGV, perante os cenarios
estipulados.

Quadro 4.5-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imével Avaliado

Item | Parametro Cenério 01
A | Valor Geral de Vendas RS 3.985.900,00
B | Custo da Construgao RS 2.057.444,76
C | Tributos RS 279.013,00
D |Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Etc RS 239.154,00
E |Projetos Completos RS 82.297,79
F |Resultado da Operagdo (F= A - (B+C+D+E}) RS 1.327.990,45
G | Lucro do Empreendedor RS 663.995,22

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliacdo efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
que o projeto apresenta viabilidade econémica, levando em conta uma margem de resultado de
33,3%.

4.6 Consideracdes Finais e Resultado da Avaliacdo

Considerando os fatores mercadoldgicos analisados, as condigdes do mercado imobiliario de Mogi
Mirim/SP e as caracteristicas especificas do imével avaliado, estimou-se valor de comercializacao
compativel com as premissas qualitativas e quantitativas adotadas.

Assim, o terreno localizado no bairro Jardim Quartieri apresenta valor de mercado estimado em
RS 1.919.000,00 (um milhdo, novecentos e dezenove mil reais), correspondente ao valor unitario de
R$ 352,71/m?, obtido a partir da homogeneizagdo das amostras comparativas selecionadas, refletindo
de forma adequada a dindmica do mercado imobilidrio local e as condicBes especificas do imovel

avaliado.
Rua Paulistiania, 381 — § Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sao Paulo - 5P ¢ egico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br
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5.7 Demonstrativo dos Calculos dos Iméveis Avaliando

e Unidade de terreno

Homogeneizacho

Fator
Enderego ita Valar homog. Valor sanaada
? Local Topografia A A:::::) Tamanhg total o8-

1 TEOL  Av.luscelino Kubitschek de liveira 777 0,70 1,00 100 100 | 110 077 R$59115

2 TEOz  Rualosé Scomparim, 416 C0gs 095 100 100 088 | 079 Rs41004 RS 410,04
3 TE03  Av.Brasil, 2226 ' 0,90 1,00 100 100 082 R$25973 RS 259,73
4 TEO&  Avenida Brasil/Rua lose Antania de Andrade Jinior 0,90 10 100 11 s A3 292,29 R$292,29
5 TEDS R Setede Setambro, 83 0,80 095 100 1,00 RS 437,76 R$ 437,76
6  TED6  Av.22 de Qutubro, 293 0,90 1,00 1,00 1,00 RS 851,30

7 TEO7  RuaFerreiralima, 378 0,90 1,00 1,00 1,00 RS 280,29 RS 280,29

S TEDS  Rua Paissandd, 70 0,65 1,00 093 1,00 RS 396,42 RS 396,42

5 TED9 R Espirito Santo, 113 0.80 055 1,00 1,00 RS 363,77 RS 363,77
10 TEI0  Av.Atlantico, 127 1,05 035 1,00 1,00 R$ 97,72

11 TEIl  RuaJosé Bela Leite 105 0,95 1,00 1,00 RS 166,12

12 TE12  RuaEmiliano Parra 0,90 1,00 1,00 1,00 RS 272,35 RS 272,35
13 TE13  RuaHumberta B. Franco 0,90 1,00 1,00 1,00 RS 441,40 R$ 441,40
14 TE4  Avenida Rainha, 450 0,90 1.06 111 1,00 RS 358,56 RS 358,56
15 TE15  Rua Francisco Dias Reis 1,00 0,35 1,00 1,05 RS 366,75 RS 366,75

7% 372,38 |

R$ 352,67 | p/nv®

Limite inferior -30% RS 246,87 p/m_’
Limite superior L o30% RS 458,47 p/m’
Arsadererrane 548067 m
Valor total H RS 1.919.000,00

Valor minimo i RS 1.631.000,00

Valor maximo RS 2.207.000,00 p/m?

Nota: As amostras 1, 6, 10 e 11 foram excluidas por excederem os limites minimo e maximo de ajuste, conforme critérios de
tratamento e saneamento amostral previstos na ABNT NBR 14.653.
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OBIETIVO

O presente relatdrio técnico tem por finalidade apresentar o resultado da avaliagio de valor de
mercado para venda de um terreno incorporavel, situado no municipio de Mogi Mirim/SP, localizado
na Rua Sebastido Milano Sobrinho, n2 905, no bairro Jardim Planalto.

O imovel encontra-se registrado junto ao Registro de Imdveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,
sob a matricula n? 103.310, conforme Certiddo de Matricula fornecida, possuindo drea total de
20.350,71 m?.

No dmbito da presente avaliacdo, foram considerados dois cenarios distintos de aproveitamento
imobiliario, com o objetivo de identificar a alternativa de melhor viabilidade mercadologica e

econdmica do imovel avaliado:

1. Empreendimento Residencial Vertical: Implantacio de condominio residencial composto por 7
edificios, contendo unidades distribuidas em térreo + 5 pavimentos, totalizando 294 unidades
habitacionais, com drea privativa de 42,00 m? cada. O empreendimento contempla 327 vagas de
garagem, sendo 294 vagas comuns vinculadas as unidades (1 por unidade), 29 vagas destinadas a
visitantes e 4 vagas de acumulacio.

2. Empreendimento Residencial Horizontal: Implantacdo de empreendimento residencial horizontal
composto por 66 unidades habitacionais térreas, com area construida individual de 42,00 m?,
implantadas em lotes com 4rea de 200,00 m? cada, totalizando 66 vagas de estacionamento, sendo 1
vaga por unidade,

A composi¢do do relatdrio técnico sera apresentada nas seguintes etapas:

* Metodologia aplicada para determinagdo dos precos de mercado;

e Avaliacdo das caracteristicas socioecondémicas do municipio;

e Avaliacdo das caracteristicas mercadoldgicas do setor imobiliario do municipio;

® Avaliacao de aspectos quantitativos e qualitativos como elementos relacionados a infraestrutura
urbanistica para determinar o prego de mercado do imével avaliado;

* Resultado da avaliacdo conforme a metodologia aplicada, obtendo os valores de mercado do
imdvel avaliado.
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2 METODOLOGIA DA AVALIACAO

A metodologia adotada para a avaliagdo comercial do imével segue as disposigdes das Normas
Brasileiras de Avaliacdo de Bens — ABNT NBR 14.653, Partes 1! e 22, e as Diretrizes de Avaliagao do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE®.

Essas normas estabelecem os principios técnicos, critérios e procedimentos necessarios para
determinar o valor de mercado de bens iméveis urbanos, assegurando a consisténcia, transparéncia e
fundamentac3o do resultado obtido.

A prioridade metodoldgica foi dada ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerado
o mais adequado para refletir as condicdes reais de comercializagdo em mercados dinamicos e com

amostras representativas.

2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

0 método comparativo consiste na determinacdo do valor do bem avaliando com base na comparagdo
com imdveis similares, efetivamente negociados ou ofertados, localizados na mesma regido ou em
areas com caracteristicas urbanas e econdmicas equivalentes. O processo envolve a coleta, tratamento
e homogeneizacdo dos dados de mercado, permitinde a identificacio de um valor médio
representativo para imdveis com atributos compativeis.

Critérios e Fontes de Dados

Para a presente avaliacdo, foram utilizados dados de segundo grau, obtidos por meio de pesquisas de
mercado em plataformas digitais e imobiliarias locais, priorizando amostras de imoveis situados nas
proximidades do bem avaliando.

As informacBes foram coletadas junto as seguintes fontes: Palace Imobilidria; S2 Imob; RE/MAX;
Inovare Imoveis; MF Iméveis; Agrella Imdveis; Capital Invest; Torero; Marcio Agrella; Dovigo RE/MAX;
Charles Iméveis; Morro do Ouro; André Macedo; VBV labilizei; ZAP Imdveis; Roni Bastos; CliqueiMudei;
Casa & Solucgdo; VBV Imobilidria.

Os valores observados foram tratados de forma técnica, considerando as varidveis que mais
influenciam a formacdo do preco, como localizagdo, padrdo construtivo, drea, zoneamento,
conservagdo e entorno urbano, quando pertinentes. Foram desconsideradas amostras com valores
distorcidos, caracteristicas atipicas ou que apresentassem viés decorrente de condigdes de
financiamento, benfeitorias ndo permanentes ou situagao irregular de mercado.

1 ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1: Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de
Janeiro, 2021.

2 ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2: Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos. Rio de
Janeiro, 2021.

3 IBAPE Nacional — Instituto Brasileiro de Avaliagies e Pericias de Engenharia. Diretrizes de AvaliagGes de Imoveis Urbanos.
Sdo Paulo, 2022.

Inte C Territ

geobrasilis.com.br
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Informag¢tes Complementares

Além da andlise de mercado, foram coletadas informagées de primeiro grau por meio de vistoria in
loco, avaliando aspectos qualitativos relacionados a infraestrutura urbanistica, acessibilidade, oferta
de servicos publicos e privados, e condi¢cdes de uso e ocupagdo do solo.

2.2 Fundamentacdo Técnica

A combinac¢do dos dados de mercado com a analise direta das condi¢des locais permite que o resultado
reflita, com maior precisdo, o valor de mercado do imovel avaliado, em conformidade com as normas

técnicas vigentes.

Todo o procedimento foi conduzido conforme os principios de transparéncia, rastreabilidade e
coeréncia metodologica, assegurando que o laudo atenda aos critérios técnicos e éticos estabelecidos
pela ABNT e pelo IBAPE.

geobrasilis.com.br
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3 ANALISE DAS CARACTERISTICAS DO MUNICIPIO, DA LOCALIZACAO DO IMOVEL E DO
EMPREENDIMENTO AVALIADO

3.1 Andlise das caracteristicas socioecondmicos do municipio

0 imével avaliado esta localizado no Municipio de Mogi Mirim, no interior do Estado de S3o Paulo,
integrante da Regido Geografica Imediata de Mogi Guacu e inserido no eixo econémico Campinas—Sul
de Minas. O municipio situa-se a aproximadamente 60 km de Campinas/SP e cerca de 130 km da capital
paulista, com acesso facilitado por importantes rodovias estaduais, favorecendo sua integragdo
logistica e econémica regional.!

O territério municipal possui extensdo de 497,70 km?, conforme dados oficiais do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica — IBGE®. A populagdo apurada no Censo Demografico 2022 é de
aproximadamente 95 mil habitantes, resultando em densidade demografica proxima de 190
hab./km?°

Do ponto de vista ambiental, o municipio insere-se em 4rea originalmente ocupada por formagdes de
Mata Atlantica e Cerrado, atualmente bastante modificadas em razdo da expansdo urbana e das
atividades agroindustriais, mantendo remanescentes de vegetacdo nativa e dreas de preservagao
associadas a cursos d’agua.’

Quanto aos aspectos econdmico-financeiros, o Produto Interno Bruto (PIB) municipal é estimado em
aproximadamente RS 8 bilhdes, com predominancia do setor de servicos, seguido pela industria e
comércio, refletindo economia diversificada com presenca de polos industriais relevantes.®

0 mercado de trabalho formal apresenta participa¢do significativa dos setores industrial e de servicos
na geracdo de empregos, demonstrando estabilidade econdmica e dindmica produtiva regional.’

Nos aspectos sociais, o municipio apresenta indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,784, classificado como alto desenvolvimento humano, conforme dados do Atlas do
Desenvolvimento Humano no Brasil.1 Em sintese, Mogi Mirim configura-se como municipio de médio
porte no interior paulista, com economia diversificada, infraestrutura urbana consolidada e perfil
socioecondmico compativel com a implantagdo de empreendimentos residenciais, tanto na tipologia
vertical quanto horizontal, especialmente voltados a segmentos de renda compativeis com o mercado
local.

4 PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM. Perfil do Municipio e Informagoes Institucionais. 2025. Disponivel em:
https://www.mogimirim.sp.gov.br. Acesso em: 17/02/2026.

5 IBGE. Area territorial oficial — Municipios paulistas. 2023. Disponivel em: it s ibge.zov.br. Acesso em: 17/02/2026.
& IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Censo Demografico 2022 - Mogi Mirim/SP. Disponivel em:
https://cida ir. Acesso em: 17/02/2026.

7 INSTITUTO FLORESTAL DO ESTADO DE SAO PAULO. Mapa da Vegetagdo Nativa do Estado de S3o Paulo. Sdo Paulo, 2023.

% |BGE. Produto Interno Bruto dos Municipios — Mogi Mirim/SP. Disponivel em: [itto: { . Acesso em:
17/02/2026.

9 FUNDACAO SEADE. Perfil Municipal: Mogi Mirim. Secretaria de Planejamento e Gestdo do Governo do Estado de 530 Paulo.
2023. Disponivel em: | //municipios.seade.gov.br/. Acesso em: 17/02/2026.

10 pNUD/IBGE. Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil — Edicdo 2022. Disponivel em: hit
em: 17/02/2026.

des.ibge.gov

w.br/. Acesso

Inteligéncia
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3.2 Anilise das caracteristicas mercadoldgicas do setor imobiliario do municipio

O mercado imobilidrio de Mogi Mirim/SP apresenta perfil moderadamente dindmico, compativel com
municipio de médio porte do interior paulista, sendo influenciado pelo desempenho econémico local
e pela sua integracgdo regional com cidades vizinhas de relevdncia econémica.

Trata-se de municipio com mercado predominantemente orientado a moradia permanente,
sustentado por renda média compativel com o padrdo regional e por base econémica diversificada
entre os setores de servigos, industria e comércio. A expansdo urbana ocorre de forma gradual, com
oferta distribuida entre loteamentos residenciais, empreendimentos horizontais e edificios
multifamiliares de pequeno e médio porte.

O setor imobiliario local caracteriza-se pela predominancia de imodveis de padrdo econémico e médio,
com destaque para apartamentos compactos e terrenos urbanos destinados a construcdo residencial.
Observa-se atuagao consolidada de imobiliarias locais e regionais, que concentram a intermediacio da
maior parte das transacoes.

Durante a pesquisa de mercado e vistoria in loco realizada para a presente avaliacdo, constatou-se
volume reduzido de oferta de casas prontas para venda nos bairros visitados, indicando
disponibilidade limitada dessa tipologia no mercado atual. Em contrapartida, a oferta de apartamentos
mostrou-se em nivel considerado normal para o porte do municipio, enquanto a oferta de terrenos
apresentou volume razoavel, especialmente em areas com infraestrutura urbana consolidada.

Tal configuracdo sugere que o mercado local apresenta maior disponibilidade relativa de unidades
multifamiliares e lotes urbanos em comparacdo as residéncias unifamiliares prontas, podendo indicar
retencdo de estoque nesse segmento especifico ou menor rotatividade desse tipo de produto.

O ambiente mercadoldgico pode ser definido como competitivo, porém de escala moderada, com
absorcdo gradual das unidades ofertadas. A dindmica comercial é diretamente influenciada pelo
cendrio macroecondmico nacional, especialmente pelas condicdes de crédito imobilidrio, taxas de
juros e capacidade de financiamento da populago local.

Os valores unitarios variam conforme localizagdo, padrédo construtivo, tipologia, area privativa e nivel
de infraestrutura disponivel. Empreendimentos compactos e produtos com adequada relacdo custo-
beneficio tendem a apresentar maior liquidez relativa, especialmente quando inseridos em bairros
com infraestrutura consolidada e boa acessibilidade.

Em sintese, o mercado imabiliario de Mogi Mirim apresenta-se estruturado e compativel com o porte
do municipio, com oferta concentrada principalmente em apartamentos e terrenos, e menor
disponibilidade de casas prontas. Tal cendrio configura ambiente vidvel para implantacdo de
empreendimentos residenciais verticais e horizontais, desde que adequadamente posicionados
quanto ao publico-alvo, tipologia e estratégia de precificacdo.
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O Quadro 3.1-1 apresenta a analise SWOT do mercado imobiliario de Mogi Mirim/SP.

Quadro 3.1-1: Analise SWOT do mercadao imobiliario de Mogi Mirim/SP

Forgas Fragquezas

e Economia diversificada entre industria,
comeércio e servicos.

e Infraestrutura urbana consolidada nos
principais bairros residenciais.

e Oferta controlada em determinados

e Escala de mercado inferior a polos
regionais de maior porte.

e Dependéncia relevante de crédito
imobilidrio para sustentacao das

egmento ecial te VEndRS:
EEEMENLOS, A58 .a MENKE LRSS e Absorcdo gradual das unidades
e Mercado predominantemente voltado N
a moradia permanente. 5 ’
Oportunidades Ameacas

e Desenvolvimento de produtos
compactos com maior liquidez.

e Implantagdo de empreendimentos em
areas com infraestrutura consolidada.

e Potencial de atendimento a demanda
local com menor oferta de casas
prontas.

e« Manutencdo de taxas de juros
elevadas e restrigdo ao crédito.

e Oscilagdes macroecondmicas afetando
renda e confianga do comprador.

e Alongamento do ciclo de vendas em
cenarios de retragdo econdmica.

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

O mercado imobiliario de Mogi Mirim apresenta base econdmica diversificada e dinamica compativel
com o porte do municipio, com producdo e comercializagdo de empreendimentos residenciais em
escala moderada e predominantemente voltada a moradia permanente; contudo, o atual cenario
macroecondmico, caracterizado por taxas de juras elevadas e maior seletividade na concessdo de
crédito, exige adequado posicionamento mercadolégico, defini¢do precisa do publico-alvo e formagdo
de precos compativel com a capacidade de absorgao local, a fim de preservar a liquidez das unidades
e a viabilidade econémico-financeira dos empreendimentos.

3.3  Andélise sobre as caracteristicas da localizacdo do imével avaliado

Considerando a anéalise do municipio de Mogi Mirim/SP e a dindmica do mercado imobiliario local,
apresentam-se a seguir as caracteristicas da area em que se insere o imével objeto deste relatério,
bem como as observacdes técnicas obtidas em vistoria in loco.

O terreno avaliado esta situado no municipio de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Planalto, localizado
na zona sul do municipio, com frente para a Rua Sebastido Milano Sobrinho, inserido em drea
predominantemente residencial de baixa densidade. A ocupagdo caracteriza-se majoritariamente por
edificacdes unifamiliares, com padrdo construtivo variando de médio-baixo a popular, observando-se
ainda a presenca de glebas n3o edificadas e porgdes com uso rural nas proximidades, configurando
transigdo entre a malha urbana consolidada e o meio rural.

geobrasilis.com.br
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O acesso ao terreno é realizado principalmente pela Rua Sebastido Milano Sobrinho, que se conecta
diretamente a Rodovia Senador André Franco Montoro, permitindo ligagdo facilitada com a malha
urbana consolidada do municipio de Mogi Mirim. As vias apresentam condigbes adequadas de
pavimentacdo e trafego, compativeis com o uso predominante da area e com o fluxo residencial
observado.

No entorno imediato observa-se infraestrutura urbana implantada, contemplando sistema viario
pavimentado, redes de energia elétrica e iluminagdo publica. O bairro conta com Unidade Basica de
Saude Jardim Planalto, localizada praticamente ao lado do imével, além de equipamentos educacionais
de ensino infantil, fundamental e médio situados em um raio aproximado de até 400 metros, distancia
considerada acessivel dentro do contexto urbano local. Entretanto, a oferta de servicos e
equipamentos comunitarios de maior complexidade ainda se mostra limitada, demandando
deslocamentos para dreas mais consolidadas do municipio para atendimento pleno das necessidades
cotidianas.

Verificou-se ainda a presenca de dreas livres e glebas remanescentes no entorno ampliado, reforcando
a ambiéncia urbana menos adensada e evidenciando potencial de consolidacdo progressiva do setor.

Durante a vistoria técnica realizada, n3o foram constatadas condicdes fisicas que comprometam a
funcionalidade urbana ou a infraestrutura basica da area. A ambiéncia observada é compativel com
bairro em processo de consolidacdo, apresentando infraestrutura implantada e caracteristicas
urbanisticas adequadas a implantacdo de empreendimento habitacional.

Sob o ponto de vista estritamente locacional, o imdvel encontra-se inserido em setor urbano com
acessibilidade satisfatéria, integracdo a malha viaria principal e potencial de desenvolvimento
residencial, configurando localizacdo tecnicamente vidvel para implantacdo de empreendimento
habitacional, observadas as condigdes mercadolégicas do municipio.

A Figura 3.3-1 e Figuras 3.3-2 apresentam, respectivamente, a localizacdo do imdvel e a delimitacio
da drea considerada neste estudo, bem como as Figuras 3.3-3 demonstram alguns trechos do bairro.

geaobras
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Figura 3.3-1: Localizagdo do Imovel

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 3.3-2: Delimitagdo da drea considerada no estudo

Estudo de Massa — Implantag3o Vertical

Estudo de Massa — Implantagdo Horizontal

Nota: A delimitagdo da drea apresentada corresponde as hipcdteses adotadas nos estudos de massa, elaborados a partir de
projetos preliminares contemplando cendrios de implantacao nas tipologias horizontal e vertical.
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

geobrasilis.com. br
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Figuras 3.3-3: Registros do entorno, 4reas de residéncia e acessos principais

Acervo: Geo Brasilis, 2026

3.4 Analise das Caracteristicas do Imével Avaliado

A partir da avaliagdo do municipio, do mercado imobilidrio e da visita técnica ao imdvel, foram
constituidos subsidios técnicos que fundamentam a analise de mercado referente ao empreendimento
objeto deste relatério.

A presente avaliacdo visa determinar o valor comercial do terreno incorporavel, considerando
parametros técnicos relacionados a sua insergao urbana, infraestrutura disponivel e condicdes
ambientais e locacionais. Foram observados aspectos como acessibilidade, proximidade de
equipamentos urbanos (educagdo, saude, lazer), condices de urbanizagdo e inser¢do no contexto de
expansdo da cidade.

O terreno avaliado esta situado no municipio de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Planalto, com frente
para a Rua Sebastifo Milano Sobrinho. A drea encontra-se inserida em setor predominantemente
residencial de baixa densidade, com infraestrutura basica implantada e multiplas possibilidades de
acesso viario.

0 acesso ao imével pode ser realizado pelas seguintes vias: Rua Sebastido Milano Sobrinho (logradouro
principal), Rua Mércia Maria de Freitas, Rua José Vicente de Lima e Rodovia Adib Chaib (5P-147), esta
dltima configurando importante eixo de ligagdo intermunicipal e de integragdo com a malha urbana
consolidada de Mogi Mirim. As vias apresentam condicdes adequadas de pavimentacdo e trafego,
compativeis com o uso predominante da area.

O terreno apresenta caracteristicas compativeis com gleba urbana inserida em setor em processo de
consolidacdo, com presenca de areas abertas e vegetagdo espontanea, sem edificagdes consolidadas
no interior da gleba. Durante a vistoria técnica, ndo foram constatados indicios aparentes de
instabilidade ou restrigdes fisicas significativas que inviabilizem a implantagdo de empreendimento
habitacional, observadas as adequagdes técnicas inerentes a projetos de incorporagao imobiliaria.

CEP 05440-000 - Brasil Gastio Ambiental
Tel, +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br
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0 imdvel encontra-se registrado junto ao Registro de Imoveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,
sob a matricula n? 103.310, possuindo drea total de 20.350,71 m?, conforme Certid3o de Matricula
fornecida.

Ndo foram identificadas, até o presente momento, restricdes aparentes relacionadas a
desapropriacdes ou intervengdes viarias gue impactem diretamente o imovel.

O entorno imediato é caracterizado por ocupac¢do urbana predominantemente residencial, composta
majoritariamente por edificagdes unifamiliares com padrdo construtivo variando de médio-baixo a
popular. A infraestrutura implantada contempla pavimentagdo viaria, rede de energia elétrica e
iluminacdo publica, além de proximidade com Unidade Basica de Saude e equipamentos educacionais
situados em raio aproximado de até 400 metros, conforme analisado no item anterior.

A area apresenta vocacgdo tanto para desenvolvimento residencial horizontal quanto vertical, sendo
compativel com a implantacdo de empreendimento habitacional de padrdo econdémico ou
intermediario, conforme estudo de viabilidade apresentado.

Dessa forma, tendo em vista o imodvel avaliado, apresentam-se as seguintes premissas a serem
consideradas na defini¢do do valor comercial do empreendimento:

e Llocalizagdo: O terreno possui frente para a Rua Sebastido Milano Sobrinho, inserido no bairro
Jardim Planalto, em setor predominantemente residencial de baixa densidade, situado na zona sul
do municipio de Mogi Mirim/SP;

e Area total: 20.350,71 m?, conforme matricula n¢ 103.310 do Registro de Imdveis da Comarca de
Mogi Mirim/SP;

» Condi¢des da via e equipamentos de transporte publico: Area integrada a malha urbana por meio
da Rua Sebastido Milano Sobrinho, com possibilidade de acesso também pelas Ruas Marcia Maria
de Freitas, José Vicente de Lima e pela Rodovia Adib Chaib (SP-147), apresentando condicBes
adequadas de pavimentagdo e iluminagdo publica, compativeis com o padrdo urbano do entorno;

e Terreno: Atopografia natural apresenta leve declividade, em torno de 3%, sem presenca de corpos
hidricos, espécies arboreas ou edificaces consolidadas no interior da gleba;

e Caracteristica do entorno: Ocupacdo predominantemente residencial, com infraestrutura basica
implantada e presenca de areas livres no entorne ampliado do bairro;

e Desapropriacdo e projetos vidrios: Nido foram identificadas desapropriacdes ou projetos viarios
que impactem o terreno ou suas imediacdes imediatas;

e Projeto a ser desenvolvido: Para efeito comparativo, foram simulados dois cenarios:

1. Residencial Vertical: Condominio composto por 7 torres com térreo + 5 pavimentos,
totalizando 294 unidades habitacionais de 42,00 m? de area privativa cada, com 327 vagas de
garagem (294 vagas comuns, 29 vagas de visitantes e 4 vagas de acumulacdo);
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2. Residencial Horizontal: Empreendimento composto por 66 unidades habitacionais térreas,
com area construida individual de aproximadamente 42,00 m?, implantadas em lotes com area

média estimada de 200,00 m? cada, totalizando 66 vagas.

O Quadro 3.4-1 apresenta as distancias entre os principais servigos publicos e privados na regido em
relacdo ao imovel.

Quadro 3.4-1: Distancia do imével para os principais servigos publicos e privados

Local e Equipamento Distancia em KM
EMEB Prefeito Adib Chaib 80m
UBS Jardim Planalto 200m
CEMPI Cely Abreu Sampaio Amoedo Campos 350m
E.E. Maria Tereza de Jesus Paiva 400 m
Santa Casa de Misericérdia de Mogi Mirim 4,6 km

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Figura 3.4-1: Disposi¢do do imovel avaliado e suas confrontacoes

Gestio Ambiental
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Figuras 3.4-2: Rua Sebastido Milano Sobrinho (acesso principal), com conexdes pelas Ruas Marcia

Maria de Freitas, losé Vicente de Lima e Rodovia Adib Chaib (SP-147), principais vias de acesso ao
imovel avaliado.

Acervo: Geo Brasilis, 2026

Figura 3.4-3: Interior do Imovel
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4 RESULTADOS DA AVALIAGAO

4.1 Analise da Amostra Coletada- Terrenos

Conforme a metodologia comparativa adotada neste relatdrio, a pesquisa de mercado foi realizada
por meio de dados de 22 grau, obtidos através de consultas a portais imobiliarios e sites de imobiliarias
atuantes no municipio de Mogi Mirim/SP, dentre as quais destacam-se: Remax, Palace Imobilidria, MF
Imoveis, Agrella Imoéveis, Capital Invest, S2 Imob, Torero, Dovigo e Marcio Agrella.

Durante o levantamento mercadoldgico, foram identificadas 11 amostras de terrenos em terra nua
(Quadro 4.1-1), distribuidas em diferentes regides do municipio. As dreas das amostras variam entre
4.000,00 m? e 40.000,00 m?, refletindo a disponibilidade atual de oferta no mercado local.

Considerando que o terreno avaliado possui area total de 20.350,71 m?, o intervalo previamente
definido entre 50% e 150% corresponde a dreas entre 10.175,36 m? e 30.526,07 m?. Verificou-se que
parte das amostras coletadas encontra-se fora desse intervalo. Em razdo dessa limitagdo, foram
consideradas algumas amostras com dreas inferiores e superiores ao range estabelecido, ampliando o
espectro de analise.

Tal medida se justifica pela configuracdo da oferta imobilidria local, caracterizada por significativa
heterogeneidade nas metragens disponiveis, com predominancia tanto de glebas de maior porte
quanto de terrenos urbanos com areas intermediarias. A ampliagdo do range permitiu compor uma
base amostral tecnicamente consistente e estatisticamente tratavel, preservando a
representatividade do mercado e a coeréncia do tratamento comparativo.

As amostras selecionadas foram parametrizadas buscando terrenos com caracteristicas urbanisticas
semelhantes as do imovel avaliado, observando-se critérios como: terrenos sem edificacdes, inseridos
em zoneamentos compativeis, padrdo de ocupacdo similar e auséncia de controle de acesso ou
restricdo de circulacdo. Ressalta-se que todas as amostras foram devidamente tratadas e ajustadas no

método comparativo direto de dados de mercado, garantindo a consisténcia e a confiabilidade da
analise.

Observa-se no Quadro 4.1-1 a classificagdo da amostra por bairros. Todos os resultados da pesquisa
podem ser averiguados nos Anexos 5.1 e 5.2 deste relatério.

geohrasilis.com.br
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Quadro 4.1-1: Resultado da amostra por localizagdo e tipo de metragem

Tipo/ Localizaclio 2500 m? até 5.000 m? até 10.000 m? até 20.000 m? até Total da
5000 m? 10.000 m? 20.000 m? 50.000 m? amostras

Lot. Inocop 1 1 2

Planalto Bela Vista 1 1

Pq da Empresa 1 1

Sdo Jodo da Gloria 1 1

Saude i 1

1d. Paulista 1 1

Jd. Santa Cruz 1 1

ld. dos Manacas 1 1

VI. Bianchi 1 1

Jd. Santa Helena 1 1

Total Geral 1 4 3 11

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Considerando os dados apresentados, observa-se que a maior concentragdo ocorre na faixa de 5.000
m? a 10.000 m? (4 imdveis), seguida das faixas de 10.000 m* a 20.000 m? (3 imdveis) e 20.000 m? a
50.000 m? (3 imdveis), enquanto a faixa de 2.500 m* a 5.000 m? apresenta menor representatividade
(1 imdvel).

Esse cenario evidencia uma distribuicdo relativamente equilibrada entre terrenos de médio e grande
porte na amostra coletada, com predominancia discreta da faixa intermediaria (5.000 m?a 10.000 m?).
Observa-se, ainda, que parte significativa das amostras situa-se em metragens superiores a do limite
inferior do intervalo de 50% estabelecido para o imével avaliado, o que reforca a necessidade de
ampliacio do espectro amostral para assegurar adequada representatividade e consisténcia na analise
comparativa.

No Quadro 4.1-2, observa-se a média da metragem dos imoveis, estando classificados por faixa de

metragem e localizagao.

Quadro 4.1-2: Média da metragem por localizacdo e faixa de metragem

Tipo/ Localizagio 2500 m? até 5.000 m? até 10.000 m? até 20.000 m? até Metragem
5000 m? 10.000 m? 20.000 m? 50.000 m? Média M?
Lot. Inocop 14.998,00 33.000,00 23.999,00
Planalto Bela Vista 12.000,00 12.000,00
Pg da Empresa 4.000,00 4.000,00
S3o Jodo da Glaria 12.693,32 12.693,32
Saude 8.215,00 8.215,00
Jd. Paulista 5.000,00 5.000,00
Jd. Santa Cruz 5.091,75 5.091,75
Jd. dos Manacas 40.000,00 40.000,00
VI. Bianchi 6.200,00 6.200,00
Id. Santa Helena 30.300,00 30.300,00
Metragem Média M? 4,000,00 6.126,69 13.230,44 34.433,33 15.590,73

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Gestdo Ambiental
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A partir da analise da amostra coletada, observa-se que a metragem média geral dos terrenos é de
aproximadamente 15.590,73 m?, evidenciando a presenca significativa de glebas de médio e grande

porte na oferta imobiliaria local.

Nota-se que os terrenos situados na faixa de 20.000 m? a 50.000 m? apresentam média de
34.433,33 m?, correspondendo aos imoveis identificados nos bairros Loteamento Inocop, Jardim dos
Manacas e Jardim Santa Helena.

Na faixa de 10.000 m? a 20.000 m?, a média apurada é de 13.230,44 m?, abrangendo terrenos
localizados nos bairros Loteamento Inocop, Planalteo Bela Vista e Sdo Jodo da Gléria. Entre 5.000 m2 e
10.000 m2, a metragem média é de 6.126,69 m?, contemplando imdveis situados nos bairros Saude,
Jardim Paulista, Jardim Santa Cruz e Vila Bianchi.

Ja na faixa de 2.500 m? a 5.000 m?, observa-se média de 4.000,00 m?, correspondente ao imovel
identificado no bairro Parque da Empresa.

Essa variagdo demonstra a heterogeneidade da oferta de terrenos no municipio, com predominancia
de areas de maior porte quando comparadas ao padrdo de lotes urbanos tradicionais. Tal cenario
reforca a necessidade de padronizacdo da amostra para fins de andlise comparativa, permitindo que
os valores unitarios sejam tratados de forma homogénea e compatibilizados com as caracteristicas do

imovel avaliado.
A seguir, apresentam-se os dados relativos aos pregos pedidos no municipio.

Quadro 4.1-3: Valor Médio do M? por localizagdo da amostra e faixa de metragem

Tipo/ Localizacdo 2.500 m? até 5.000 m? até 10.000 m? até | 20.000 m? até | Média Valor m
5.000 m? 10.000 m? 20.000 m? 50.000 m? 2
Lot. Inocop RS 146,69 RS 303,03 RS 224,86
Planalto Bela Vista RS 850,00 RS 850,00
Pg da Empresa RS 337,50 RS 337,50
S3o Jodo da Gloria RS 945,38 RS 945,38
Sadde RS 328,67 RS 328,67
Jd. Paulista RS 110,00 RS 110,00
Jd. Santa Cruz RS 186,58 RS 186,58
Jd. dos Manacas RS 200,00 RS 200,00
V. Bianchi RS 400,90 RS 400,90
Jd. Santa Helena [ RS 280,00 RS 280,00
Valor Médio M? R$337,50 | R$256,54 RS 647,36 RS 261,01 R$ 371,70

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

A analise dos valores unitarios por m? evidencia significativa variagdo nos precos de terrenos em Mogi
Mirim/SP. Bairros como Sdo Jodo da Gloria (RS 945,38/m?) e Planalto Bela Vista (RS 850,00/m?)
apresentam os valores mais elevados da amostra, enquanto Jardim Paulista (RS 110,00/m?),
Loteamento Inocop (RS 146,69/m? na faixa de 10.000 m? a 20.000 m?) e Jardim Santa Cruz (RS
186,58/m?) registram os menores precos médios observados.

geobrasilis.com.br
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A média geral das amostras é de aproximadamente RS$ 371,70/m?, considerando os pregos de oferta
sem aplica¢do de negociagao.

Para compatibilizar os dados ao perfil do imével avaliado, foram aplicados procedimentos de
homogeneizacdo, incluindo o fator de metragem e de localizagdo, de forma suavizada. Observa-se que
o terrenc avaliado estd inserido em area com infraestrutura urbana implantada e acesso por vias
pavimentadas, caracteristicas que contribuem para sua atratividade no contexto do mercado local.

As amostras fora do intervalo originalmente definido foram tratadas no comparativo direto,
garantindo consisténcia e confiabilidade da andlise. Com base nesse procedimento, o intervalo de
valores obtido sera aplicado 3 rea do imovel para estimativa do valor de mercado. Para detalhamento
dos procedimentos adotados e dos célculos efetuados, consultar o item 5.7 — Demonstrativo dos
Calculos do Imével Avaliando deste relatorio.

Considerando-se as premissas qualitativas e quantitativas das amostras remanescentes, e apos a
devida homogeneizacio dos dados comparativos, aplicou-se o intervalo de valores obtido a drea do
terreno avaliado (20.350,71 m?). Como resultado, estimou-se um valor comercial minimo arredondado
de R$ 3.658.000,00 (R$ 179,75/m?) e um valor maximo arredondado de RS 4.948.000,00
(RS 243,14/m?).

Para exemplificar, o Quadro 4.1-4 e Quadro 4.1-5 resumem a aplicabilidade dos valores minimos e
maximos, considerando a metragem do imével avaliado para venda com pagamento a vista.

Quadro 4.1-4: Valor Maximo e Minimo de M? sobre o Imdvel Avaliado

Metragem do Imével Avaliado | Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?
20.350,71 m? RS 179,75/m? RS 243,14/m*
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 4.1-5: Valor Maximo e Minimo em R$

Metragem do Imével Avaliado | Valor Minimo de Mercado | Valor Maximo de Mercado
20.350,71 m? R$ 3.658.000,00 RS 4.948.000,00
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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4.2 Analise da amostra coletada- Edificacdes verticais

Em face ao projeto a ser desenvolvido no imével avaliado, considera-se que poderao ser ofertadas
unidades habitacionais verticais, por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal
e do Programa Casa Paulista do Governo do Estado de S3o Paulo. Para isso, torna-se necessaria a
analise do mercado imobilidrio de apartamentos ja edificados e ou em construgado, a fim de subsidiar
a definicdo do valor de mercado de cada unidade habitacional finalizada, bem como o calculo do Valor
Geral de Vendas (VGV) do projeto.

Nesse sentido, foi realizada pesquisa mercadologica complementar, conduzida de forma semelhante
a apresentada anteriormente. Assim, o método adotado para definicdo dos valores foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, composto por amostras de 22 grau, devidamente
analisadas e ajustadas conforme os critérios técnicos pertinentes.

Com base na pesquisa efetuada, observou-se particularidade semelhante a anteriormente identificada

no mercado imobiliario do municipio, desta vez em relagdo aos imoveis residenciais verticais com
metragem compativel com o projeto pretendido.

Como complemento e suporte a pesquisa amostral, foi realizada visita presencial ao municipio, a qual
contribuiu para o aprimoramento dos parametros utilizados na investigacao, aproximando-os das
caracteristicas efetivamente praticadas para empreendimentos de padrdo econdmico similar ao

proposto.

No Quadro 4.2-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas
conforme a localidade e a faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.2-1: Resultado da amostra por localizagdo e faixa de metragem.

Tipo/ Localizagdo 35m?*até 40 m? | 40 m*a45m?* | 45 m? até 50 m? 51 m?a60m? Total de Amostras
Jardim Aurea 1 1
Jardim Bela Vista 3 1 4
Jardim Itapema 2 2
Jardim Quartieri 2
Jd Regina 1 1 2
Morre Vermelho 2 2
Planalto Bela Vista 1 1 2
Tucura 4
Vila Pichatelli 1 1
Total de Amostras 1 3 9 20

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados apresentados no Quadro 4.2-1, observa-se que a maior concentracdo de ofertas
corresponde a apartamentos com area privativa entre 45 m? e 50 m?, totalizando 9 unidades, o qgue
representa 45% da amostra. Em seguida, aparecem as tipologias entre 51 m? e 60 m?, com 7 unidades
(35%), e entre 40 m? e 45 m?, com 3 unidades (15%). A faixa entre 35 m? e 40 m? apresenta apenas 1
unidade (5%).

anid, 381
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Essa distribuicdo evidencia predominancia de apartamentos de metragem intermediaria no mercado
local, com maior representatividade das unidades situadas entre 45 m? e 60 m?, e participagdo

reduzida das tipologias mais compactas.

A presenca pontual de unidades entre 35 m? e 40 m? esta associada, em geral, a produtos de menor
porte voltados a publico de renda mais restrita. Ja as unidades entre 45 m* e 60 m? correspondem a
faixa predominante do segmento econdmico e econdmico-intermediario, representando a maior parte

da oferta residencial vertical no municipio.

Ainda assim, para complementar as analises, o Quadro 4.2.-2 apresenta a média de metragem em m?,
estando classificada por localizagdo e faixa de metragem dos imdveis.

Quadro 4.2-2: Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizacdo e faixa de

metragem.
Tipo/ Localizagdo 35m?até 40 m? | 40 m?a45m? | 45m?até 50m? | 51 m?a60m? Metrag:qn: Medi
Jardim Aurea 58,00 58,00
Jardim Bela Vista 42,00 47,00 43,25
Jardim Itapema 56,50 56,50
Jardim Quartieri 46,00 46,00
Jd Regina 48,00 56,00 52,00
Morro Vermelho 55,00 55,00
Planalto Bela Vista 38,00 48,00 43,00
Tucura 47,75 47,75
Vila Pichatelli 54,70 54,70
Metragem Média M? 38,00 42,00 47,33 55,96 49,09

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das unidades avaliadas corresponde a 49,09 m?, variando entre 38,00 m? e 58,00
m?, conforme dados constantes no Quadro 4.2-2.

As unidades compreendidas na faixa entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 38,00 m?, enquanto
0s imdveis entre 40 m? e 45 m? registram média de 42,00 m2. J4 as unidades situadas na faixa entre
45 m? e 50 m? apresentam média de 47,33 m?, concentrando a maior parte da amostra. Por fim, os
apartamentos compreendidos entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 55,96 m?2,

Observa-se, assim, predominancia de unidades de metragem compacta a intermedidria, compativeis
com o padrdo econdmico e econdmico-intermedidrio do mercado residencial vertical local.

Apresentam-se, a seguir, as médias de valores por m? classificadas conforme localizacdo e faixa de
metragem.

geobrasilis.com.br
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Quadro 4.2-3: Valor Médio do M? segundo a localizacdo

Tipo/ Localizagdo 35m?até40m? | 40m?ad45m? | 45m?até 50 m? | 51 m*a60m? Média Valor m?
Jardim Aurea RS 4.051,72 RS 4.051,72
Jardim Bela Vista RS 4.404,68 RS 4.255,32 RS 4.367,34
Jardim Itapema RS 2.590,41 RS 2.590,41
Jardim Quartieri RS 2.391,30 RS 2.391,30
Jd Regina RS 4.375,00 RS 4.107,14 RS 4.241,07
Morro Vermelho RS 5.453,64 RS 5.453,64
Planaito Bela Vista RS 5.263,16 RS 4.375,00 RS 4.819,08
Tucura RS 6.326,88 RS 6.326,88
Vila Pichatelli RS 5.117,00 RS 5.117,00
Metragem Média M? R$ 5.263,16 RS 4.404,68 RS 4.788,38 RS 4.194,85 RS 4.546,83

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.2-3, observa-se que as unidades com area construida entre 35 m? e
40 m? apresentam o maior valor médio unitario, de RS 5.263,16/m?, seguidas das unidades entre 45
m? e 50 m?, com média de RS 4.788,38/m?, e das unidades entre 40 m? e 45 m?, com média de R$
4.404,68/m?. As unidades situadas na faixa de 51 m? a 60 m? apresentam média de R$ 4.194,85/m?.

A média geral das 20 amostras pesquisadas é de aproximadamente RS 4.546,83/m?, considerando
precgos de oferta sem aplicagdo de negociacao.

Verifica-se que imdveis de menor metragem apresentam valor unitario mais elevado, comportamento
tipico do segmento econdmico, enquanto as unidades de maior area tendem a apresentar valores
unitarios inferiores, mantendo coeréncia com a dindmica de mercado local. As unidades intermediarias
(45—-50 m?) apresentam média levemente superior a média geral, refletindo maior concentragdo de
oferta e diversidade de padrdes construtivos nesse intervalo.

Todos os valores considerados foram obtidos em unidades de padrdo econdmico a médio-baixo,
compativeis com a tipologia avaliada. Empreendimentos de padrédo elevado foram desconsiderados
por apresentarem caracteristicas construtivas, areas comuns e posicionamento mercadologico
distintos. Apos filtragem com base no critério de metragem entre metade e o dobro da unidade
paradigma (42 m?), foram selecionadas 20 amostras em conformidade com a ABNT NBR 14.653-
2:2011, garantindo consisténcia técnica na aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitdrios resultantes do processo de
homogeneizacdo aplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitario adequado
a tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m* O estudo aponta valores entre
RS 3.204,76/m? e R$ 4.333,33/m?, equivalentes a R$ 134.600,00 e RS 182.000,00 por unidade,
respectivamente.
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Tais valores mostram-se compativeis com o padrao econémico do mercado residencial vertical local,
considerando os precos de oferta praticados no municipio e a tipologia das unidades analisadas
(Quadro 4.3-4).

Quadro 4.2-4: Valor de minimo e maximo do m? sobre o imdvel avaliado

Metragem do
Imével Avaliado
42 m? RS 3.204,76 RS 4.333,33
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?

4.3 Calculo do Valor Geral de Vendas- VGV - Verticais

Considerando a pesquisa realizada sobre a definicdo do valor de mercado do imovel avaliado e do
imével a ser ofertado segundo a sugestdo de unidade habitacional, ressalta-se a aplicagdo dos
resultados encontrados para calculo do Valor Geral de Vendas- VGV do projeto.

Nesse sentido, consideram-se as seguintes variaveis basicas, sendo:

e Construcdo de unidades habitacionais verticais;

e Consideracdo dos custos de implantagdo, construcdo, comercializacdo, além da margem de
lucratividade da incorporadora;

e Considerando como aspecto comparativo e de enguadramento, o valor médio das unidades
comercializadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

Dessa forma, seguindo a implementa¢do das varidveis, os calculos a serem realizados terdo os
seguintes parametros:

e Area total construida considerando somente as habitagdes (294 unidades): 12.348m%

e Valor médio da habitacio segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado
apresentada no subcapitulo 4.3 deste relatdrio: RS 158.300,00.

e  Custo da Construcdo: RS 2.129,86/m? com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construcdo Civil do Estado de S&o Paulo — SINDUSCON-SPY, referente ao més de janeiro de 2026.

e Projetos de Arquitetura e Executivos (Hidraulica, Elétrica, Paisagismo, etc.): 04% do custo de
construgdo;

e  Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Marketing: 06% do VGV;

e  Custos com tributacdo de SPE: 07% do VGV.

e  Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado.

11 5|NDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DD ESTADO DE SAQ PAULO SINDUSCON-SP. CUB/SP. Sédo
Paulo/SP: SindusCon-SP, 2026. Disponivel em: hittps:/, n >rvicos/cuby/. Acesso em:
12.02.2026.
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Diante das varidveis e parametros para ser realizado o célculo do VGV, estima-se a aplicagdo em 01
cenario, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapitulo

4.2 deste relatdrio.

Dessa forma, o Quadro 4.3-1 apresenta o resultado de célculo do VGV, perante os cenarios

estipulados.

Quadro 4.3-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imdvel Avaliado

Item | Parametro Cendrio 01
A | Valor Geral de Vendas RS 46.540.200,00
B | Custo da Construgdo RS 26.299.511,28
C | Tributos RS 3.257.814,00
D | Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Etc RS 2.792.412,00
E | Projetos Completos RS 1.051.980,45
F | Resultado da Operagdo (F= A - (B+C+D+E)) RS 13.138.482,27
G | Lucro do Empreendedor RS 6.569.241,13

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliacdo efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
que o projeto apresenta viabilidade econdmica, levando em conta uma margem de resultado de
28,2%.
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4.4 Andlise da amostra coletada- Edificagdes Horizontais

A pesquisa foi direcionada aos iméveis residenciais horizontais, incluindo casas e sobrados com
metragem compativel ao projeto pretendide para o terreno avaliado. O levantamento considerou
tipologias, valores de mercado e caracteristicas construtivas predominantes no municipio,
complementando a anélise previamente realizada para unidades verticais.

Para aprimorar a avaliacdo, foi realizada visita presencial aos bairros pesquisados, permitindo ajustes
nos parametros de comparagdo e garantindo que os dados refletissem com precisdo o perfil de oferta
e demanda do segmento de imoveis horizontais.

No Quadro 4.4-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas
conforme a localidade e a faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.4-1: Resultado da amostra por localizagdo e faixa de metragem

. - 35m2até40 | 45m*até50 | 51m*a60 | acimade 60 : Total de
Tipo/ Localizagdo 5 3 s " acima de 60m?*

m m m m amostras
Jardim Helena 1 1
Jardim Itapema I 1
Jardim Planalto 1 1
Jardim Santa Clara 1 1 2
Mogi-Mirim 1l 1 2
Parque Novacoop 1 1
Planalto Bela Vista 1 1
Residencial do Bosque 1 1
Total de Amostras 1 2 3 3 1 10

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-1, verifica-se que a maior concentragdo de ofertas se concentra
em iméveis com area construida acima de 60 m?, totalizando 4 unidades (40% da amostra). Seguem-
se as unidades de 51 m? a 60 m?, com 3 ocorréncias (30%), e as tipologias entre 45 m* e 50 m?, com 2
unidades (20%). Por fim, os iméveis entre 35 m* e 40 m? representam 1 unidade (10%) da amostra.

Essa distribuicdo evidencia predominancia de produtos horizontais de metragem média a superior no
mercado local, ao passo que tipologias mais compactas apresentam participagdo reduzida na oferta.

A menor presenca de imdveis com metragem inferior a 50 m? est4 associada, em grande parte, a
vinculacdo dessas unidades a programas habitacionais especificos, cujos projetos usualmente se
concentram entre 35 m? e 45 m?, restringindo sua disponibilidade no mercado aberto.

Ainda assim, para complementar as analises, o Quadro 4.4.-2 apresenta a média de metragem em m?,
estando classificada por localizacdo e faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.4-2: Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizagdo e faixa de
metragem

o Amibie

geobrasilis.com.br
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Yipof Lotalizacsn 35m*atéd40 | 45m*atés50 | 51m*a60 | acima de 60 ——_TTm Me’tr'agem

m? m? m? m? Meédia M?
Jardim Helena 75,00 75,00
Jardim Itapema 70,00 70,00
Jardim Planalto 35,00 35,00
Jardim Santa Clara 48,45 55,44 51,95
Mogi-Mirim || 48,00 53,00 50,50
Parque Novacoop 65,14 65,14
Planalto Bela Vista 60,00 60,00
Residencial do Bosque 71,00 71,00
Metragem Média M? 35,00 48,23 56,15 68,71 75,00 58,10

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das residéncias horizontais avaliadas é de 58,10 m?, variando entre 35,00 m? e
75,00 m?, evidenciando predominancia de unidades de padrio intermediario no mercado local.

As unidades compreendidas entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 35,00 m?, representando
tipologias mais compactas e de menor ocorréncia na amostra. Ja aquelas situadas entre 45 m? e 50 m?

registram média de 48,23 m?, mantendo caracteristicas de padrio econdémico.

As residéncias entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 56,15 m?, enquanto os iméveis com area
acima de 60 m? registram média de 68,71 m?, chegando a 75,00 m? nas unidades de maior porte.

Observa-se, assim, predominancia de unidades com metragem superior a tipologia proposta de 42 m?,
indicando que o mercado horizontal local apresenta oferta concentrada em residéncias de porte
intermediario a ampliado, com menor representatividade de unidades compactas.

Ressalta-se que o levantamento mercadoldgico de imdveis horizontais apresentou maior grau de
limitagdo quanto a disponibilidade de amostras com metragem estritamente compativel a tipologia
proposta (42 m?). Considerando o intervalo ideal de pesquisa entre 50% e 150% da drea da unidade
avaliada (21,00 m? a 63,00 m?), verificou-se reduzida oferta de imdveis dentro dessa faixa especifica,
especialmente nas metragens mais compactas.

Em razdo dessa limitacdo, foi necessaria a ampliagdo pontual do range de dreas pesquisadas,
contemplando unidades com metragem ligeiramente superior ao limite estabelecido, de modo a
viabilizar a formacdo de base amostral minimamente consistente e estatisticamente defensavel. Tal
procedimento preserva a coeréncia da andlise comparativa, mantendo a aderéncia ao padrio
construtivo predominante no mercado horizontal local.
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Apresentam-se a seguir as médias de valores de M? classificadas conforme a localizagdo e faixa de
metragem.

Quadro 4.4-3: Valor Médio do M? segundo a localizagao

" o 35m?até40 | 45m?até50 | 51m?a60 | acimade 60 g . | Média Valor
Tipo/ Localizagdo 3 2 5 B acima de 60m 5
m m m m m
Jardim Helena RS 5.333,33 RS 5.333,33
Jardim Itapema RS 2.714,29 RS 2.714,29
Jardim Planalto RS 3.914,29 RS 3.914,29
Jardim Santa Clara RS 5.572,76 RS 4.599,57 RS 5.086,16
Mogi-Mirim Il RS 4.195,83 RS 2.358,49 RS 3.277,16
Parque Novacoop RS 2.609,76 RS 2.609,76
Planalto Bela Vista RS 5.333,33 RS 5.333,33
Residencial do Bosque RS 5.492,96 RS 5.492,96
Média Valor m? RS 3.914,29 RS 4.884,29 RS 4.097,13 | RS 3.605,67 RS 5.333,33 RS 4.212,46

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-2, observa-se que as unidades horizontais compreendidas entre
45 m? e 50 m? apresentam o maior valor médio unitario, de RS 4.884,29/m?, seguidas das unidades
entre 51 m? e 60 m?, com média de RS 4.097,13/m?>.

As residéncias situadas na faixa de 35 m? a 40 m? registram média de RS 3.914,29/m?, enquanto os
imdveis com area acima de 60 m? apresentam média de RS 3.605,67/m?, chegando a RS 5.333,33/m?
nas unidades de maior porte identificadas na amostra.

A média geral das 10 amostras pesquisadas é de aproximadamente RS 4.212,46/m?, considerando
pregos de oferta sem aplicagdo de negociagdo.

Os valores refletem caracteristicas especificas de cada imével, tais como padréo construtivo, estado
de conservacdo, idade e localizagdo urbana. Para o comparativo, foram selecionadas unidades de
padrio econdmico a médio, situadas fora de condominios fechados e compativeis com o perfil do
empreendimento proposto, garantindo consisténcia e representatividade da amostra analisada.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitarios resultantes do processo de
homogeneizagio aplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitario adequado
3 tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m? O estudo aponta valores entre
RS 3.154,76/m? e RS 4.269,05/m?, equivalentes a R$ 132.500,00 e R$ 179.300,00 por unidade,
respectivamente. Tais valores mostram-se compativeis com empreendimentos destinados as Faixas 1
e 2 do Programa de Habitagdo, considerando os limites vigentes para municipios do interior do Estado
de S3o Paulo (Quadro 4.3-4).

geobrasilis.com.br
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Quadro 4.4-4: Valor de minimo e maximo do m? sobre o imovel avaliado

Metragem do
Imoével Avaliado
42 m? RS 3.154,76 RS 4.269,05
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?

4.5 Calculo do Valor Geral de Vendas- VGV (horizontais)

Com base na pesquisa de mercado das unidades habitacionais horizontais, os resultados foram
aplicados ao calculo do Valor Geral de Vendas (VGV) do projeto, considerando:

e Construcdo de unidades residenciais horizontais;
e Consideracdo dos custos de implantagdo, construgdo, comercializagdo, além da margem de
lucratividade da incorporadora;

e Valor médio das unidades observado na pesquisa de mercado, compativel com padrio econdmico.

Dessa forma, seguindo a implementagdo das variaveis, os calculos a serem realizados terdo os
seguintes parametros:

o Areatotal construida considerando somente as habitacdes (66 unidades): 2.772m?

e Valor médio da habitacdo segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado
apresentada no subcapitulo 4.4 deste relatorio: RS 155.900,00

e  Custo da Construgdo: RS 2.129,86/m? com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construgdo Civil do Estado de Sdo Paulo — SINDUSCON-SPY, referente ao més de janeiro de 2026.

o Projetos de Arquitetura e Executivos (Hidraulica, Elétrica, Paisagismo, etc.): 04% do custo de
construcdo;

e  Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Marketing: 06% do VGV,

e  Custos com tributacdo de SPE: 07% do VGV.

e  Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado.

Diante das variaveis e parametros para ser realizado o cédlculo do VGV, estima-se a aplicagdo em 01
cendrio, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapitulo
4.2 deste relatorio.

Dessa forma, o Quadro 4.5-1 apresenta o resultado de cilculo do VGV, perante os cendrios
estipulados.

12 SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DO ESTADO DE SAO PAULO - SINDUSCON-SP. CUB/SP. Sdo Paulo/SP:
SindusCon-SP, 2026. Dlsponwel em: hitp : { . . Acesso em: 12.02. 2025



PROC.N_MO(Lk
FOLHAN® 3

B 25 GE®
e BRASILIS

Desanvolvimento

Urbano o

Heboeso Planejando o futuro

Quadro 4.5-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imével Avaliado

Item | Parametro Cendrio 01
A | Valor Geral de Vendas RS 10.289.400,00
B | Custo da Construgdo R$ 5.903.971,92
C | Tributos RS 720.258,00
D |Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Etc RS 617.364,00
E | Projetos Completos RS 236.158,88
F |Resultado da Operagdo (F= A - (B+C+D+E)) RS 2.811.647,20
G | Lucro do Empreendedor RS 1.405.823,60

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliag3o efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
que o projeto apresenta viabilidade econémica, levando em conta uma margem de resultado de
27,3%.

4.6 Consideragdes Finais e Resultado da Avaliagao

Considerando os fatores mercadolégicos analisados, as condi¢des do mercado imobilidrio de Mogi
Mirim/SP e as caracteristicas especificas do imével avaliado, estimou-se valor de comercializagdo
compativel com as premissas qualitativas e quantitativas adotadas.

Assim, o terreno localizado no bairro Jardim Planalto apresenta valor de mercado estimado em
R$ 4.303.000,00 (quatro milhdes, trezentos e trés mil reais), correspondente ao valor unitério de
RS 211,44/m?, obtido a partir da homogeneizacao das amostras comparativas selecionadas, refletindo
de forma adequada a dindmica do mercado imobilirio local e as condicdes especificas do imaovel
avaliado.

G Amb

geobrasilis.com.br
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5.7 Demonstrativo dos Calculos dos Iméveis Avaliando

e Unidade de terreno

::2:: Valor homog. | Valor saneado
1 TEOL Rua Henrigue Stort, sn 0,70 1,00 1,00 1,00 1,06 0,74 RS 202,80 RS 202,80
2 TEOZ Av. Juscelino Kuhilschek.de Qliveira 777 0,56 1,00 1,00 1,00 0,94 0,52 RS 401,03
3 TEO3 Avenida Brasil/Rua José Anténio de Andrade Jur 0,72 1,00 1,00 1,11 0,82 i 0,65 RS 198,29 RS 198,29
4 TEO4  Av. 22 de Outubro, 293 0,72 1,00 1,00 1,00 094 | 0,68 R$577,50
S TEOS  RuaFerreiralima, 378 o072 1,00 1,00 1,00 0,83 064 R$190,14 RS 190,14
6  TEO6  Av Atantico,127 084 095 1,00 100 084 067  R$6629
7 TEO7 Rua Benedito P Gongalvez 0,80 1,00 1,00 1,00 0,96 i 0,77 RS 101,66
8 TEO8  Rua José Bela Leite 0,84 095 1,00 1,00 084 067 R$112,69
9 TEO9  venida Prefeito Jamil Bacar (SP-147) 1,00 1,00 1,00 100 109 109 RS 195,87 RS 195,87
10 TE1O Rua Francisco Dias Reis 0,80 0,95 1,00 1,05 0,86 0,69 RS 248,80 RS 248,80
11 TE11l Rodovia SP 332 1,00 100 0,53 1,00 105 098 RS 232,78 RS 232,78

Média aritmética R$ 229,80 |
Média Saneada ‘ ] RS 21145 | pfm?

Limite inferior -30% R$ 148,01  p/m’
Limite supgrior © 30% R$ 274,88 p/m’
Areaderemenn, | 2035075 ot
Valar total { | R$4.303.00000
Valor minimo RS 3.658.000,00
Valer maximo RS 4.948.000,00 p/m?

Nota: As amostras 2, 4, 6, 7 e 8 foram excluidas por excederem os limites minimo e maximo de ajuste, conforme critérios de
tratamento e saneamento amostral previstos na ABNT NBR 14.653.
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1 OBIJETIVO

O presente relatério técnico tem por finalidade apresentar o resultado da avaliagdo de valor de
mercado para venda de um terreno incorporavel, situado no municipio de Mogi Mirim/SP, com frentes
para as Ruas Adriano Steverson do Nascimento e Gastdo Pinho de Oliveira, no loteamento Jardim
Parque Real Il.

O imovel encontra-se registrado junto ao Registro de Imoveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,
sob a matricula n? 76.830, conforme Certiddo de Matricula fornecida, possuindo area total de
10.592,69 m?.

No ambito da presente avaliacdo, foram considerados dois cenéarios distintos de aproveitamento
imobiliario, com o objetivo de identificar a alternativa de melhor viabilidade mercadolégica e
econdmica do imdvel avaliado:

1. Empreendimento Residencial Vertical: Implantacdo de condominio residencial composto por 4
edificios, contendo unidades distribuidas em térreo + 7 pavimentos, totalizando 232 unidades
habitacionais, com area privativa de 42,00 m? cada. O empreendimento contempla 257 vagas de
garagem, sendo 232 vagas vinculadas as unidades (1 por unidade), 23 vagas destinadas a visitantes e
2 vagas de acumulagdo.

2. Empreendimento Residencial Horizontal: Implantacdo de empreendimento residencial horizontal
composto por 41 unidades habitacionais térreas, com drea construida individual de 42,00 m?,
implantadas em lotes com area de 200,00 m? cada, totalizando 41 vagas de estacionamento, sendo 1
vaga por unidade.

A composicdo do relatério técnico serd apresentada nas seguintes etapas:

e Metodologia aplicada para determinacdo dos precos de mercado;

e Avaliacdo das caracteristicas socioecondmicas do municipio;

® Avaliagdo das caracteristicas mercadologicas do setor imobiliario do municipio;

e Avaliacdo de aspectos guantitativos e qualitativos como elementos relacionados a infraestrutura
urbanistica para determinar o preco de mercado do imdével avaliado;

e Resultado da avaliacdo conforme a metodologia aplicada, obtendo os valores de mercado do
imovel avaliado.
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2 METODOLOGIA DA AVALIACAO

A metodologia adotada para a avaliacdo comercial do imovel segue as disposicoes das Normas
Brasileiras de Avaliagdo de Bens — ABNT NBR 14.653, Partes 1' e 2%, e as Diretrizes de Avaliagdo do
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE?.

Essas normas estabelecem os principios técnicos, critérios e procedimentos necessarios para
determinar o valor de mercado de bens imoveis urbanos, assegurando a consisténcia, transparéncia e
fundamentacdo do resultado obtido.

A prioridade metodoldgica foi dada ao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, considerado
o mais adequado para refletir as condicdes reais de comercializagdo em mercados dinamicos e com

amostras representativas.

21 Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

O método comparativo consiste na determinacdo do valor do bem avaliando com base na comparagao
com imoveis similares, efetivamente negociados ou ofertados, localizados na mesma regido ou em
Areas com caracteristicas urbanas e econdmicas equivalentes. O processo envolve a coleta, tratamento
e homogeneizagio dos dados de mercado, permitindo a identificacdo de um valor médio
representativo para imoveis com atributos compativeis.

Critérios e Fontes de Dados

Para a presente avaliagdo, foram utilizados dados de segundo grau, obtidos por meio de pesquisas de
mercado em plataformas digitais e imobiliarias locais, priorizando amostras de imdveis situados nas
proximidades do bem avaliando.

As informacdes foram coletadas junto as seguintes fontes: Palace Imobiliaria; 52 Imob; RE/MAX;
Inovare Imoveis; MF Imoveis; Agrella Imoveis; Capital Invest; Torero; Marcio Agrella; Dovigo RE/MAX;
Charles Imdveis; Morro do Ouro; André Macedo; VBV labilizei; ZAP Imoveis; Roni Bastos; CliqueiMudei;
Casa & Solugdo; VBV Imobiliaria.

Os valores observados foram tratados de forma técnica, considerando as variaveis que mais
influenciam a formagdo do preco, como localizagdo, padréo construtivo, area, zoneamento,
conservacdo e entorno urbano, quando pertinentes. Foram desconsideradas amostras com valores
distorcidos, caracteristicas atipicas ou Qque apresentassem Viés decorrente de condigdes de
financiamento, benfeitorias ndo permanentes ou situacgdo irregular de mercado.

1 ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1: Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de

Janeiro, 2021.

2 ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2: Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos. Rio de

Janeiro, 2021.

3 |BAPE Nacional — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia. Diretrizes de Avaliagdes de Imdveis Urbanos.

S3o Paulo, 2022.
Rua Paulista

Vila Mada

1 3035-1490 geobrasilis.com.br
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Informag¢des Complementares

Além da analise de mercado, foram coletadas informagées de primeiro grau por meio de vistoria in
loco, avaliando aspectos qualitativos relacionados a infraestrutura urbanistica, acessibilidade, oferta
de servigos publicos e privados, e condicdes de uso e ocupacdo do solo.

2.2 Fundamentacdo Técnica

A combinac&o dos dados de mercado com a analise direta das condicdes locais permite que o resultado
reflita, com maior precisdo, o valor de mercado do imdvel avaliado, em conformidade com as normas
técnicas vigentes.

Todo o procedimento foi conduzide conforme os principios de transparéncia, rastreabilidade e
coeréncia metodoldgica, assegurando que o laudo atenda aos critérios técnicos e éticos estabelecidos
pela ABNT e pelo IBAPE.

yrasilis.com. by
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3  ANALISE DAS CARACTERISTICAS DO MUNICIPIO, DA LOCALIZACAO DO IMOVEL E DO
EMPREENDIMENTO AVALIADO

3.1 Analise das caracteristicas socioeconémicos do municipio

O imovel avaliado estd localizado no Municipio de Mogi Mirim, no interior do Estado de Sdo Paulo,
integrante da Regido Geografica Imediata de Mogi Guacu e inserido no eixo econémico Campinas—Sul
de Minas. O municipio situa-se a aproximadamente 60 km de Campinas/SP e cerca de 130 km da capital
paulista, com acesso facilitado por importantes rodovias estaduais, favorecendo sua integracio
logistica e econémica regional.?

O territério municipal possui extensdo de 497,70 km?, conforme dados oficiais do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica — IBGE®>. A populacdo apurada no Censo Demografico 2022 é de
aproximadamente 95 mil habitantes, resultando em densidade demografica proxima de 190
hab./km?.°

Do ponto de vista ambiental, o municipio insere-se em area originalmente ocupada por formacdes de
Mata Atlantica e Cerrado, atualmente bastante modificadas em razdo da expansdo urbana e das
atividades agroindustriais, mantendo remanescentes de vegetacdo nativa e dreas de preservacdo
associadas a cursos d'dgua.’

Quanto aos aspectos econdmico-financeiros, o Produto Interno Bruto (PIB) municipal é estimado em
aproximadamente RS 8 bilhdes, com predominincia do setor de servigos, seguido pela industria e
comeércio, refletindo economia diversificada com presenca de polos industriais relevantes.®

O mercado de trabalho formal apresenta participagéo significativa dos setores industrial e de servicos
na geragdo de empregos, demonstrando estabilidade econdmica e dindmica produtiva regional.?

Nos aspectos sociais, © municipio apresenta indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,784, classificado como alto desenvolvimento humano, conforme dados do Atlas do
Desenvolvimento Humano no Brasil.*? Em sintese, Mogi Mirim configura-se como municipio de médio
porte no interior paulista, com economia diversificada, infraestrutura urbana consolidada e perfil
socioecondmico compativel com a implantacdo de empreendimentos residenciais, tanto na tipologia
vertical quanto horizontal, especialmente voltados a segmentos de renda compativeis com o mercado
local.

4 PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM. Perfil do Municipio e Informagdes Institucionais. 2025. Disponivel em:
sp.gov.br. Acesso em: 17/02/2026.

5 IBGE. Area terntorlaloﬁcxal—Mumcaplos paulistas. 2023. Disponivel em: ! WWWL v.br. Acesso em: 17/02/2026.
& IBGE. Instltuto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Censo Demograf\co 2022 — Mogi Mirim/SP. Disponivel em:
https://cidac :e.gov.br, Acesso em: 17/02/2026.

7INSTITUTO FLORESTAL DO ESTADO DE SAO PAULO. Mapa da Vegetac3o Nativa do Estado de Sdo Paulo Sdo Paulo, 2023.

8 IBGE. Produto Interno Bruto dos Municipios — Mogi Mirim/SP. Disponivel em: i br. Acesso em:
17/02/2026.

# FUNDAGAO SEADE. Perfil Municipal: Mogi Mirim. Secretaria de Planejamento e Gestdo do Governo do Estado de S3o Paulo.
2023, Disponivel em: https://municipios.seads gov.br/. Acesso em: 17/02/2026.

19 PNUD/IBGE. Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasn — Edigdo 2022. Disponivel em: hito:/
em: 17/02/2026

geobrasilis.com.br
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3.2 Andlise das caracteristicas mercadolégicas do setor imobilidrio do municipio

0 mercado imobiliario de Mogi Mirim/SP apresenta perfil moderadamente dinamico, compativel com
municipio de médio porte do interior paulista, sendo influenciado pelo desempenho econdmico local
e pela sua integragdo regional com cidades vizinhas de relevancia econémica.

Trata-se de municipio com mercado predominantemente orientado a moradia permanente,
sustentado por renda média compativel com o padrdo regional e por base econdmica diversificada
entre os setores de servicos, indUstria e comércio. A expans&o urbana ocorre de forma gradual, com
oferta distribuida entre loteamentos residenciais, empreendimentos horizontais e edificios
multifamiliares de pequeno e médio porte.

O setor imobiliario local caracteriza-se pela predomindncia de imoveis de padrao econdmico e médio,
com destaque para apartamentos compactos e terrenos urbanos destinados a construcdo residencial.
Observa-se atuacido consolidada de imobiliarias locais e regionais, que concentram a intermediacdo da
maior parte das transacoes.

Durante a pesquisa de mercado e vistoria in loco realizada para a presente avaliacdo, constatou-se
volume reduzido de oferta de casas prontas para venda nos bairros visitados, indicando
disponibilidade limitada dessa tipologia no mercado atual. Em contrapartida, a oferta de apartamentos
mostrou-se em nivel considerado normal para o porte do municipio, enquanto a oferta de terrenos
apresentou volume razoavel, especialmente em dreas com infraestrutura urbana consolidada.

Tal configuracdo sugere que o mercado local apresenta maior disponibilidade relativa de unidades
multifamiliares e lotes urbanos em comparacéo as residéncias unifamiliares prontas, podendo indicar
retengdo de estoque nesse segmento especifico ou menor rotatividade desse tipo de produto.

O ambiente mercadolégico pode ser definido como competitivo, porém de escala moderada, com
absorcdo gradual das unidades ofertadas. A dinamica comercial é diretamente influenciada pelo
cendrio macroecondmico nacional, especialmente pelas condicdes de crédito imobilidrio, taxas de
juros e capacidade de financiamento da populagdo local.

Os valores unitarios variam conforme localizagdo, padrdo construtivo, tipologia, area privativa e nivel
de infraestrutura disponivel. Empreendimentos compactos e produtos com adequada relagdo custo-
beneficio tendem a apresentar maior liquidez relativa, especialmente quando inseridos em bairros
com infraestrutura consolidada e boa acessibilidade.

Em sintese, o mercado imobilidrio de Mogi Mirim apresenta-se estruturado e compativel com o porte
do municipio, com oferta concentrada principalmente em apartamentos e terrenos, e menor
disponibilidade de casas prontas. Tal cenario configura ambiente viavel para implantagdo de
empreendimentos residenciais verticais e horizontais, desde que adequadamente posicionados
quanto ao publico-alvo, tipologia e estratégia de precificacdo.

geobrasilis.com.br
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0 Quadro 3.1-1 apresenta a analise SWOT do mercado imobilidrio de Mogi Mirim/SP.

Quadro 3.1-1: Andlise SWOT do mercado imobiliario de Mogi Mirim/SP

Forgas Fraquezas

e Economia diversificada entre industria,
comercio e servigos.

e Infraestrutura urbana consolidada nos
principais bairros residenciais.

e  Oferta controlada em determinados

e Escala de mercado inferior a polos
regionais de maior porte.

e Dependéncia relevante de crédito
imobilidrio para sustentac¢do das

segment ial t vendas.
o0s, especialmente casas. . )
g HEER . e Absorcdo gradual das unidades
¢ Mercado predominantemente voltado
R ; langadas.
a moradia permanente.
Oportunidades Ameacas

e Desenvolvimento de produtos
compactos com maior liquidez.

e Implantacdo de empreendimentos em
areas com infraestrutura consolidada.

e Potencial de atendimento a demanda
local com menor oferta de casas
prontas.

e Manutengdo de taxas de juros
elevadas e restrigdo ao crédito.

e Oscilagbes macroeconémicas afetando
renda e confianga do comprador.

e Alongamento do ciclo de vendas em
cenarios de retragdo econdmica.

Elaboracgdo: Geo Brasilis, 2026.

0O mercado imobiliario de Mogi Mirim apresenta base econdmica diversificada e dinamica compativel
com o porte do municipio, com producdo e comercializacdo de empreendimentos residenciais em
escala moderada e predominantemente voltada @ moradia permanente; contudo, o atual cenario
macroecondémico, caracterizado por taxas de juros elevadas e maior seletividade na concessao de
crédito, exige adequado posicionamento mercadoldgico, defini¢do precisa do publico-alvo e formagdo
de precos compativel com a capacidade de absorcéo local, a fim de preservar a liquidez das unidades
e a viabilidade econémico-financeira dos empreendimentos.

3.3 Analise sobre as caracteristicas da localiza¢do do imével avaliado

Considerando a andlise do municipio de Mogi Mirim/SP e a dinamica do mercado imobiliario local,
apresentam-se a seguir as caracteristicas da drea em que se insere o imovel objeto deste relatério,
bem como as observagdes técnicas obtidas em vistoria in loco.

O terreno avaliado estd situado no municipio de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Parque Real, com
frentes para as Ruas Adriano Steverson do Nascimento e Gastdo Pinho de Oliveira, inserido em area
predominantemente residencial, caracterizada por ocupagdo unifamiliar e presenca de lotes
urbanizados ainda disponiveis para edificacdo.

O acesso ao terreno é realizado principalmente pela Rua Adriano Steverson do Nascimento, que se
conecta a Avenida Luiz Alves de Almeida, permitindo ligagdo direta com a malha urbana consolidada

geobrasilis.com.br
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do municipio. As vias apresentam condigdes aceitaveis de trafego e pavimentagdo, compativeis com o
uso local e adequadas ao fluxo residencial predominante.

No entorno imediato observa-se infraestrutura urbana implantada, com sistema viario pavimentado,
redes de energia elétrica e iluminagdo publica. Contudo, a oferta de servicos e equipamentos
comunitarios ainda é limitada, exigindo deslocamentos para atendimento pleno das necessidades
basicas da populagdo local. A escola mais préxima, por exemplo, estd situada a aproximadamente 800
metros do imével, distancia considerada acessivel dentro do contexto urbano local.

Verificou-se ainda a presenca de areas verdes e espacos livres no entorno ampliado do bairro,
compostos por glebas ndo edificadas e remanescentes de vegetagdo, contribuindo para ambiéncia
urbana menos adensada e com caracteristicas ambientais favoraveis. Tal configuracao reforca o perfil
residencial da regido e evidencia potencial de consolidagdo progressiva do setor.

Durante a vistoria técnica realizada, ndo foram constatadas condigbes fisicas que comprometam a
funcionalidade urbana ou a infraestrutura bdsica da area. A ambiéncia observada ¢ compativel com
bairro em processo de consolidagdo, apresentando infraestrutura implantada e caracteristicas
urbanisticas adequadas a implantagdo de empreendimento habitacional.

Sob o ponto de vista estritamente locacional, o imével encontra-se inserido em setor urbano com
acessibilidade satisfatéria, integracdo a malha vidria principal e potencial de adensamento,
configurando localizagdo tecnicamente vidvel para desenvolvimento residencial, observadas as
condigdes mercadoldgicas do municipio.

A Figura 3.3-1 e Figuras 3.3-2 apresentam, respectivamente, a localiza¢do do imovel e a delimitacao
da area considerada neste estudo, bem como as Figuras 3.3-3 demonstram alguns trechos do bairro.
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Figura 3.3-1: Localizagdo do Imdvel

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Rua Paulistania, 381 ~ 52 andar inteligéncia Territorial

Madalena - 530 Paulp - SP
CEP D5440-000 - Brasil

Tel. +55 11 3035-1490

geobrasilis.com.br
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Estudo de Massa — Implantacao Vertical Estudo de Massa — Implantagdo Horizontal

Nota: A delimitacdo da area apresentada corresponde as hipdteses adotadas nos estudos de massa, elaborados a partir de
projetos preliminares contemplando cenarios de implantagdo nas tipologias horizantal e vertical.
Elaboracédo: Geo Brasilis, 2026.

Figuras 3.3-3: Registros do entorno, dreas de residéncia e acessos principais

Acervo: Geo Brasilis, 2026

Rua Paulistania, 381 — 5% andar Inteligéncia Territarial
adalena - 5o Paulo - SP Planejamento Estratégico
D - Brasil Gestao Ambiental

55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br
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3.4 Andlise das Caracteristicas do Imovel Avaliado

A partir da avaliagdo do municipio, do mercado imobilidrio e da visita técnica ao imdvel, foram
constituidos subsidios técnicos que fundamentam a andlise de mercado referente ao empreendimento
objeto deste relatério.

A presente avaliacdo visa determinar o valor comercial do terreno incorporavel, considerando
parametros técnicos relacionados & sua inser¢do urbana, infraestrutura disponivel e condicdes
ambientais e locacionais. Foram observados aspectos como acessibilidade, proximidade de
equipamentos urbanos (educacdo, saude, lazer), condi¢des de urbanizagdo e inser¢do no contexto de
expansdo da cidade.

O terreno avaliado estd situado no municipio de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Parque Real, com
frentes para as Ruas Adriano Steverson do Nascimento e Gastdo Pinho de Oliveira. A drea encontra-se
inserida em setor predominantemente residencial, com infraestrutura basica implantada e conexdo
vidria por meio da Rua Adriano Steverson do Nascimento, que se interliga a Avenida Luiz Alves de
Almeida, permitindo acesso & malha urbana consolidada do municipio.

O terreno apresenta topografia regular a levemente ondulada, sem indicios aparentes de instabilidade
ou restricdes fisicas significativas que inviabilizem a implantagdo de empreendimento habitacional,
observada a necessidade de adequacées técnicas proprias de projetos de incorporacdo. Constatou-se
presenca de vegetacdo rasteira e dreas abertas, sem edificacdes consolidadas no interior da gleba.

O imdvel encontra-se registrado junto ao Registro de Imdveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,
sob a matricula n2 76.830, possuindo area total de 10.592,69 m?, conforme Certiddo de Matricula
fornecida.

Nio foram identificadas, até o presente momento, restricbes aparentes relacionadas a
desapropriacdes ou intervencdes vidrias que impactem diretamente o imovel.

O entorno imediato é caracterizado por ocupacdo urbana predominantemente residencial, com
presenca de residéncias unifamiliares, terrenos urbanizados e infraestrutura implantada, incluindo
pavimentac3o vidria, rede de energia elétrica e iluminagdo publica. A oferta de equipamentos urbanos
é limitada no entorno imediato, exigindo deslocamentos curtos para acesso pleno a servigos
essenciais, conforme ja analisado no item anterior.

A area apresenta vocacdo tanto para desenvolvimento residencial horizontal quanto vertical, sendo
compativel com a implantacio de empreendimento habitacional de padrdo econdmico ou
intermediario, conforme estudo de viabilidade apresentado.

Dessa forma, tendo em vista o imével avaliado, apresentam-se as seguintes premissas a serem
consideradas na definicdo do valor comercial do empreendimento:

e Localizagdo: O terreno estd posicionado em esquina, com frentes para as Ruas Adriano Steverson
do Nascimento e Gastdo Pinho de Oliveira, inserido em bairro predominantemente residencial;

geobrasilis.com.br
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e Area total: 10.592,69 m?, conforme matricula n? 76.830 do Registro de Imdveis da Comarca de
Mogi Mirim/SP;

e Condicdes da via e equipamentos de transporte publico: Area integrada a malha urbana por meio
da Rua Adriano Steverson do Nascimento, com conexdo a Avenida Luiz Alves de Almeida,
apresentando condicdes adequadas de pavimentagéo e iluminagdo publica;

e Terreno: A topografia natural do terreno apresenta declividade baixa a modera, com vegetacdo
rasteira e auséncia de edificacdes consolidadas;

e Caracteristica do entorno: Ocupacdo predominantemente residencial, com infraestrutura basica
implantada e presenca de areas verdes no entorno ampliado do bairro;

e Desapropriacdo e projetos viarios: Ndo foram identificadas desapropriacdes ou projetos viarios
que impactem o terreno ou suas imediacdes imediatas;

e Projeto a ser desenvolvido: Para efeito comparativo, foram simulados dois cenarios:

1. Residencial Vertical: Condominio composto por 4 edificios com térreo + 7 pavimentos,
totalizando 232 unidades habitacionais de 42,00 m? de &rea privativa cada, com 257 vagas de
garagem (232 vagas privativas, 23 vagas de visitantes e 2 vagas de acumulacdo);

2. Residencial Horizontal: Empreendimento composto por 41 unidades habitacionais térreas,
com area construida individual de aproximadamente 42,00 m?, implantadas em lotes com drea
média estimada de 200,00 m? cada, totalizando 41 vagas.

0 Quadro 3.4-1 apresenta as distancias entre os principais servigos publicos e privados na regido em
relacdo ao imovel.

Quadro 3.4-1: Distancia do imével para os principais servigos publicos e privados

Local e Equipamento Distancia em KM
CEMPI Maria lolanda Posi Donatti 800 m
CEMPI Alcides Horténcio 1,7 km
UBS Maria Beatriz 2,1 km
Santa Casa de Misericardia de Mogi Mirim 4,9 km

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

geohrasilis.com.br
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Acervo: Geo Brasilis, 2026

Figuras 3.4-2: Rua Adriano Steverson do Nascimento esquina com a Rua Gastdo Pinho de Oliveira
(acesso principal ao imével avaliado)
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Acervo: Geo Brasilis, 2026
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4 RESULTADOS DA AVALIACAO

4.1 Analise da Amostra Coletada- Terrenos

Conforme a metodologia comparativa adotada neste relatério, a pesquisa de mercado foi realizada
por meio de dados de 22 grau, obtidos através de consultas a portais imobilidrios e sites de imobiliarias
atuantes no municipio de Mogi Mirim/SP, dentre as quais destacam-se: Palace Imobiliaria, S2 Imob,
Remax, Inovare Imdveis, MF Imoveis, Agrella Imoveis, Capital Invest, Torero, Marcio Agrella e Dovigo.

Durante o levantamento mercadolégico, foram identificadas 15 amostras de terrenos em terra nua
(Quadro 4.1-1), distribuidas em diferentes regides do municipio. As dreas das amostras variam entre
1.793,07 m? e 12.693,32 m?, refletindo a disponibilidade atual de oferta no mercado local.

N3o foram localizadas amostras situadas no entorno imediato do imével avaliado que se
enquadrassem integralmente no intervalo previamente definido entre 50% e 150% da area do terreno
objeto desta avaliagdo (5.296,35 m* a 15.889,04 m?). Em razdo dessa limitagdo, foram consideradas
algumas amostras com dreas fora desse intervalo, ampliando o range de &reas. Tal medida se justifica
pela configuragdo da oferta imobilidria local, caracterizada pela predominancia de lotes de menor
porte, o que restringe a disponibilidade de terrenos urbanos com metragem compativel a do imovel
avaliado. A ampliacdo do range permite compor uma base amostral minimamente consistente e
tecnicamente defensavel, preservando a centralizagdo dos dados e a coeréncia do tratamento
estatistico.

As amostras selecionadas foram parametrizadas buscando terrenos com caracteristicas urbanisticas
semelhantes s do imével avaliado, observando-se critérios como: terrenos sem edificagdes, inseridos
em zoneamentos compativeis, padrdo de ocupagdo similar e auséncia de controle de acesso ou
restricdo de circulagdo. Ressalta-se que todas as amostras foram devidamente tratadas e ajustadas no
comparativo direto, garantindo a consisténcia e a confiabilidade da analise de mercado.

Observa-se no Quadro 4.1-1 a classificacdo da amostra por bairros. Todos os resultados da pesquisa
podem ser averiguados nos Anexos 5.1 e 5.2 deste relatério.
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Quadro 4.1-1: Resultado da amostra por localizagdo e tipo de metragem

Tipo/ Localizacio 1.500 m? até 2.500 m? até 10.000 m? até 5.000 m? até Total da
2.500 m? 5.000 m? 20.000 m? 10.000 m? amostras

Lot. Inocop 1 1

Planalto Bela Vista 1 1

Pq da Empresa 1 1

Sdo Jodo da Gloria 1 1

Saude 1 1

Jd. Paulista 1 1

Jd. Santa Cruz 1 1

Jd. dos Manacas I 1

VI. Bianchi 1 1

Jd. Santa Helena 1 1

Jd. Scomparim 2 1 3

Jd. Aurea 1 1

Jd. Sbeghen 1 1

Total Geral 2 7 2 15

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Considerando os dados apresentados, observa-se que a maior concentragdo ocorre nas areas entre
2.500 m? e 5.000 m? (7 imdveis), seguida da faixa de 5.000 m? a 10.000 m? (4 imoveis), e das faixas de
1.500 m? a 2.500 m? (2 imdéveis) e 10.000 m? a 20.000 m? (2 imoveis). Esse cenario evidencia a
predomindncia de terrenos de médio porte na amostra coletada, bem como a menor
representatividade de areas com metragem mais proxima a do imodvel avaliado, reforcando a
necessidade de ampliacdo do intervalo considerado para assegurar a consisténcia da analise
comparativa.

No Quadro 4.1-2, observa-se a média da metragem dos imdveis, estando classificados por faixa de
metragem e localizagdo.

Quadro 4.1-2: Média da metragem por localizacdo e faixa de metragem

Tipo/ Localizagio 1.500 m? até 2.500 m? até 10.000 m? até 5.000 m? até Metragem
2.500 m? 5.000 m? 20.000 m? 10.000 m* Média M?
Lot. Inocop 12.000,00 12.000,00
Planalto Bela Vista 5.091,75 5.091,75
Pg da Empresa 3.530,09 3.530,09
S3o Joio da Glaria 5.000,00 5.000,00
Saude 3.600,00 3.600,00
Jd. Paulista 1.912,00 1.912,00
Jd. Santa Cruz 2.700,00 2.700,00
Jd. dos Manacas 4.000,00 4.000,00
V1. Bianchi 2.527,00 2.527,00
Jd. Santa Helena 12.693,32 12.693,32
Jd. Scomparim 3.612,50 8.215,00 5.146,67
Jd. Aurea 1.793,07 1.793,07
Jd. Sbeghen 6.200,00 6.200,00
Metragem Média M? 1.852,54 3.368,87 12.346,66 6.126,69 5.099,15

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.
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A partir da analise da amostra coletada, observa-se que a metragem média geral dos terrenos € de
aproximadamente 5.099,15 m?, refletindo a predominancia de areas de médio porte na oferta
imobiliaria local. Nota-se que os maiores terrenos concentram-se na faixa de 10.000 m?a 20.000 m?,
com meédia de 12.346,66 m?, correspondendo aos imdéveis identificados nos bairros Loteamento

Inocop e Jardim Santa Helena.

Nas faixas intermediarias, entre 5.000 m? e 10.000 m?, a média é de 6.126,69 m?, abrangendo terrenos
situadas em bairros como Planalto Bela Vista, S3o Jo3o da Gléria, Jardim Scomparim e Jardim Sbeghen.
J4 os terrenos compreendidos entre 2.500 m? e 5.000 m? apresentam média de 3.368,87 m?
distribuidos em bairros como Parque da Empresa, Salde, Jardim Santa Cruz, Jardim dos Manacas, Vila

Bianchi e também Jardim Scomparim.

Por fim, os terrenos de menor porte, situados entre 1.500 m? e 2.500 m?, apresentam média de
1.852,54 m?, localizados nos bairros Jardim Paulista e Jardim Aurea.

Essa variacdo evidencia a necessidade de padronizagdo da amostra para fins de anélise comparativa,
de modo a permitir que os valores unitarios sejam tratados de forma homogénea e compatibilizados
com as caracteristicas do imdvel avaliado. A seguir, apresentam-se os dados relativos aos precos

pedidos no municipio.

Quadro 4.1-3: Valor Médio do M? por localizagdo da amostra e faixa de metragem

Tigo/ Localtzagio 1.500 m* até 2,500 m? até 10.000 m? até 5.000 m* até Média Valor m?
2.500 m? 5.000 m? 20.000 m?* 10.000 m?
Lot. Inocop RS 850,00 RS 850,00
Planalto Bela Vista RS 186,58 RS 186,58
Pg da Empresa RS 400,00 RS 400,00
Sdo Jodo da Gldria R$ 110,00 RS 110,00
Saude RS 560,00 RS 560,00
Id. Paulista RS 575,31 RS 575,31
Jd. Santa Cruz R$ 350,00 RS 350,00
Jd. dos Manacas R$ 337,50 RS 337,50
V1. Bianchi RS 704,39 RS 704,39
Jd. Santa Helena RS 945,38 RS 945,38
Jd. Scomparim RS 482,54 RS 328,67 RS 431,25
1d. Aurea RS 836,55 RS 836,55
Jd. Sbeghen RS 400,90 RS 400,90
Valor Médio M? RS 705,93 R$ 473,85 RS 897,69 RS 256,54 RS 503,36

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

A analise dos valores unitarios por m? evidencia significativa variagdo nos precos de terrenos em Mogi
Mirim/SP. Bairros como Jardim Santa Helena (RS 945,38/m?), Loteamento Inocop (RS 850,00/m?),
Jardim Aurea (RS 836,55/m?) e Vila Bianchi (RS 704,39/m?) apresentam os valores mais elevados,
enquanto S3o Jodo da Gldria (RS 110,00/m?) e Planalto Bela Vista (R$ 186,58/m?) registram os menores
precos médios. A média geral das amostras é de aproximadamente RS 503,36/m?, considerando os
pregos de oferta sem aplicagdo de negociacdo.

geohrasilis.com.br
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Para compatibilizar os dados ao perfil do imdvel avaliado, foram aplicados procedimentos de
homogeneizacao, incluindo o fator de metragem e de localizagdo, de forma suavizada. Observa-se que

o terreno avaliado estd inserido em area com infraestrutura urbana implantada e acesso por vias
pavimentadas, caracteristicas que contribuem para sua atratividade no contexto do mercado local.

As amostras fora do intervalo originalmente definido foram tratadas no comparativo direto,
garantindo consisténcia e confiabilidade da analise. Com base nesse procedimento, o intervalo de
valores obtido sera aplicado a drea do imdvel para estimativa do valor de mercado. Para detalhamento
dos procedimentos adotados e dos calculos efetuados, consultar o item 5.7 — Demonstrativo dos

Calculos do Imével Avaliando deste relatorio.

Considerando-se as premissas qualitativas e quantitativas das amostras remanescentes, e apos a
devida homogeneizacdo dos dados comparativos, aplicou-se o intervalo de valores obtido a area do
terreno avaliado (10.592,69 m?). Como resultado, estimou-se um valor comercial minimo arredondado
de R$ 2.775.000,00 (R$ 261,97/m?) e um valor méaximo arredondado de R$ 3.755.000,00
(RS 354,49/m?).

Para exemplificar, o Quadro 4.1-4 e Quadro 4.1-5 resumem a aplicabilidade dos valores minimos e
maximos, considerando a metragem do imével avaliado para venda com pagamento a vista.

Quadro 4.1-4: Valor Maximo e Minimo de M2 sobre o Imével Avaliado

Metragem do Imével Avaliado | Valor Minimo do M? | Valor Mdximo do M?
10.592,69 m? RS 261,97/m? RS 354,49/m?
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Quadro 4.1-5: Valor Maximo e Minimo em RS

Metragem do Imével Avaliado | Valor Minimo de Mercado | Valor Mdximo de Mercado
10.592,69 m? RS 2.775.000,00 R$ 3.755.000,00
Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

geobrasilis.com.br
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4.2 Analise da amostra coletada- Edificagdes verticais

Em face ao projeto a ser desenvolvido no imével avaliado, considera-se que poderdo ser ofertadas
unidades habitacionais verticais, por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal
e do Programa Casa Paulista do Governo do Estado de S&o Paulo. Para isso, torna-se necessaria a
andlise do mercado imobilidrio de apartamentos ja edificados e ou em construcdo, a fim de subsidiar
a definicdo do valor de mercado de cada unidade habitacional finalizada, bem como o calculo do Valor
Geral de Vendas (VGV) do projeto.

Nesse sentido, foi realizada pesquisa mercadolégica complementar, conduzida de forma semelhante
3 apresentada anteriormente. Assim, o método adotado para definicdo dos valores foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, composto por amostras de 22 grau, devidamente
analisadas e ajustadas conforme os critérios técnicos pertinentes.

Com base na pesquisa efetuada, observou-se particularidade semelhante a anteriormente identificada

no mercado imobilidrio do municipio, desta vez em relagdo aos iméveis residenciais verticais com
metragem compativel com o projeto pretendido.

Como complemento e suporte a pesquisa amostral, foi realizada visita presencial ao municipio, a qual
contribuiu para o aprimoramento dos pardmetros utilizados na investiga¢do, aproximando-os das
caracteristicas efetivamente praticadas para empreendimentos de padrdo econdémico similar ao
proposto.

No Quadro 4.2-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas
conforme a localidade e a faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.2-1: Resultado da amostra por localizagdo e faixa de metragem.

Tipo/ Localizacdo 35m2até40m? | 40 m?ad45m? | 45m?até 50m® | 51m?a60m? Total de Amostras
Jardim Aurea 1 1
Jardim Bela Vista 3 1 4
Jardim Itapema 2 2
Jardim Quartieri 2
Jd Regina 1 1. 2
Morro Vermelho 2 2
Planalto Bela Vista 1 1 2
Tucura 4 4
Vila Pichatelli 1 1
Total de Amostras 1 3 9 20

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados apresentados no Quadro 4.2-1, observa-se que a maior concentragdo de ofertas
corresponde a apartamentos com drea privativa entre 45 m? e 50 m?, totalizando 9 unidades, o que
representa 45% da amostra. Em seguida, aparecem as tipologias entre 51 m? e 60 m?, com 7 unidades
(35%), e entre 40 m? e 45 m?, com 3 unidades (15%). A faixa entre 35 m? e 40 m? apresenta apenas 1
unidade (5%).

geobrasilis.com.br
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Essa distribuicdo evidencia predominancia de apartamentos de metragem intermedidria no mercado
local, com maior representatividade das unidades situadas entre 45 m? e 60 m?, e participagdo
reduzida das tipologias mais compactas.

A presenca pontual de unidades entre 35 m? e 40 m? esta associada, em geral, a produtos de menor
porte voltados a publico de renda mais restrita. Ja as unidades entre 45 m? e 60 m? correspondem a
faixa predominante do segmento econémico e econémico-intermedidrio, representando a maior parte

da oferta residencial vertical no municipio.

Ainda assim, para complementar as analises, o Quadro 4.2.-2 apresenta a média de metragem em m?,

estando classificada por localizagdo e faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.2-2: Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizacdo e faixa de
metragem.

Tipo/ Localizagio 35m?até 40 m? | 40 m?a45m? | 45m?até 50 m? | 51 m?a 60 m? Me"ag:n"; el
Jardim Aurea 58,00 58,00
Jardim Bela Vista 42,00 47,00 43,25
Jardim Itapema 56,50 56,50
Jardim Quartieri 46,00 46,00
Jd Regina 48,00 56,00 52,00
Morro Vermelho 55,00 55,00
Planalto Bela Vista 38,00 48,00 43,00
Tucura 47,75 47,75
Vila Pichatelli 54,70 54,70
Metragem Média M? 38,00 42,00 47,33 55,96 49,09

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das unidades avaliadas corresponde a 49,09 m?, variando entre 38,00 m? e 58,00
m?, conforme dados constantes no Quadro 4.2-2.

As unidades compreendidas na faixa entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 38,00 m?, enquanto
os imdveis entre 40 m? e 45 m? registram média de 42,00 m2. Ja as unidades situadas na faixa entre
45 m? e 50 m? apresentam média de 47,33 m?, concentrando a maior parte da amostra. Por fim, os

apartamentos compreendidos entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 55,96 mZ.

Observa-se, assim, predominancia de unidades de metragem compacta a intermedidria, compativeis
com o padrdo econémico e econémico-intermediario do mercado residencial vertical local.

Apresentam-se, a seguir, as médias de valores por m?, classificadas conforme localizagdo e faixa de
metragem.

ntelige
Intelige
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Quadro 4.2-3: Valor Médio do M? segundo a localizagdo

Tipo/ Localizacdo 35m?até40m? | 40m?a45m? | 45m?até 50m* | 51m?a60m? Média Valor m?
Jardim Aurea RS 4.051,72 RS 4.051,72
Jardim Bela Vista RS 4.404,68 RS 4.255,32 RS 4.367,34
Jardim Itapema RS 2.590,41 RS 2.590,41
Jardim Quartieri RS$ 2.391,30 RS 2.391,30
Jd Regina RS 4.375,00 RS 4.107,14 RS 4.241,07
Morro Vermelho RS 5.453,64 RS 5.453,64
Planalto Bela Vista RS 5.263,16 RS 4.375,00 RS 4.819,08
Tucura RS 6.326,88 RS 6.326,88
Vila Pichatelli RS 5.117,00 R$ 5.117,00
Metragem Média M? RS 5.263,16 RS 4.404,68 RS 4.788,38 RS 4.194,85 RS 4.546,83

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.2-3, observa-se que as unidades com area construida entre 35 m? e
40 m? apresentam o maior valor médio unitério, de RS 5.263,16/m?, seguidas das unidades entre 45
m? e 50 m?, com média de RS 4.788,38/m?, e das unidades entre 40 m* e 45 m?, com média de RS
4.404,68/m?. As unidades situadas na faixa de 51 m* a 60 m* apresentam média de RS 4.194,85/m?,

A média geral das 20 amostras pesquisadas é de aproximadamente RS 4.546,83/m?, considerando
precos de oferta sem aplicagdo de negociacdo.

Verifica-se que imdveis de menor metragem apresentam valor unitario mais elevado, comportamento
tipico do segmento econdmico, enquanto as unidades de maior area tendem a apresentar valores
unitarios inferiores, mantendo coeréncia com a dindmica de mercado local. As unidades intermediarias
(45-50 m?) apresentam média levemente superior a média geral, refletindo maior concentragdo de
oferta e diversidade de padrées construtivos nesse intervalo.

Todos os valores considerados foram obtidos em unidades de padrdo econdémico a médio-baixo,
compativeis com a tipologia avaliada. Empreendimentos de padrdo elevado foram desconsiderados
por apresentarem caracteristicas construtivas, dreas comuns e posicionamento mercadologico
distintos. Apos filtragem com base no critério de metragem entre metade e o dobro da unidade
paradigma (42 m?), foram selecionadas 20 amostras em conformidade com a ABNT NBR 14.653-
2:2011, garantindo consisténcia técnica na aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitarios resultantes do processo de
homogeneizagao aplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitario adequado
3 tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?2. O estudo aponta valores entre
R$ 3.435,71/m? e R$ 4.650,00/m?, equivalentes a R$ 144.300,00 e R$ 195.300,00 por unidade,
respectivamente.

geobrasilis.com.br
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Tais valores mostram-se compativeis com o padrdo econémico do mercado residencial vertical local,
considerando os precos de oferta praticados no municipio e a tipologia das unidades analisadas
(Quadro 4.3-4).

Quadro 4.2-4: Valor de minimo e maximo do m? sobre o imdvel avaliado

Metragem do
Imével Avaliado
42 m? RS 3.435,71 RS 4.650,00
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?

4.3 Calculo do Valor Geral de Vendas- VGV - Verticais

Considerando a pesquisa realizada sobre a definicdo do valor de mercado do imdvel avaliado e do
imovel a ser ofertado segundo a sugestdo de unidade habitacional, ressalta-se a aplicacdo dos
resultados encontrados para célculo do Valor Geral de Vendas- VGV do projeto.

Nesse sentido, consideram-se as seguintes varidveis basicas, sendo:

e Construgdo de unidades habitacionais verticais;

e Consideragdo dos custos de implantagdo, construgdo, comercializacdo, além da margem de
lucratividade da incorporadora;

e Considerando como aspecto comparativo e de enquadramento, o valor médio das unidades
comercializadas pelo Programa Minha Casa Minha Vida.

Dessa forma, seguindo a implementacdo das varidveis, os calculos a serem realizados tero os
seguintes parametros:

e Area total construida considerando somente as habitagdes (232 unidades): 9.744 m?;

®  Valor médio da habitagdo segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado
apresentada no subcapitulo 4.3 deste relatério: RS 169.800,00.

e  Custo da Construgdo: RS 2.129,86/m? com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construgdo Civil do Estado de Séo Paulo — SINDUSCON-5P, referente ao més de janeiro de 2026.

® Projetos de Arquitetura e Executivos (Hidraulica, Elétrica, Paisagismo, etc.): 04% do custo de
construcdo;

® Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Marketing: 06% do VGV,

e  Custos com tributagdo de SPE: 07% do VGV.

e  Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado.

1 SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DO ESTADO DE SAO PAULO — SINDUSCON-SP. CUB/SP. Sao
Paulo/SP: SindusCon-SP, 2026. Disponivel em: https
12.02.2026.

Rua Pa

/[sindusconsp.com.br/servicos/cub/. Acesso em:

geobrasilis.com.br
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Diante das varidveis e parametros para ser realizado o calculo do VGV, estima-se a aplicagdo em 01
cendrio, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapitulo
4.2 deste relatorio.

Dessa forma, o Quadro 4.3-1 apresenta o resultado de calculo do VGV, perante os cenarios
estipulados.

Quadro 4.3-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imoével Avaliado

’Eam Pardametro Cenario 01

A | Valor Geral de Vendas RS 39.393.600,00
B | Custo da Construcao RS 20.753.355,84
C | Tributos RS$ 2.757.552,00

D |Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Etc RS 2.363.616,00

E | Projetos Completos RS 830.134,23

F | Resultado da Operagdo (F= A - (B+C+D+E)) RS 12.688.941,93
G | Lucro do Empreendedor RS 6.344.470,96 |

Elaboracdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliacio efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
que o projeto apresenta viabilidade econdmica, levando em conta uma margem de resultado de
32,2%.

4.4 Analise da amostra coletada- Edificacdes Horizontais

A pesquisa foi direcionada aos iméveis residenciais horizontais, incluindo casas e sobrados com
metragem compativel ao projeto pretendido para o terreno avaliado. O levantamento considerou

tipologias, valores de mercado e caracteristicas construtivas predominantes no municipio,
complementando a analise previamente realizada para unidades verticais.

Para aprimorar a avaliacao, foi realizada visita presencial aos bairros pesquisados, permitindo ajustes
nos parametros de comparagao e garantindo que os dados refletissem com precisdo o perfil de oferta
e demanda do segmento de imdveis horizontais.

No Quadro 4.4-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas
conforme a localidade e a faixa de metragem dos imoveis.

Quadro 4.4-1: Resultado da amostra por localizagdo e faixa de metragem

. s i 35m?até40 | 45m?até50 | 51m*a60 | acimade 60 . 2 Total de
Tipo/ Localizagdo B 2 2 3 acima de 60m
m m m m amostras
Jardim Helena 1 1
Jardim ltapema 1 1
Jardim Planalto 1 1
Jardim Santa Clara 1 1 2

geaubr;&:iliq‘cr}m‘br
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2z A 2 A 2 H
Tipof Localizagiio 35 mmazte 40 | 45 mmalte 50 | 51 mmza 60 aclm::":.le 60 aciiviade GO :r::z[tf:s
Mogi-Mirim Il 1 1 2
Parque Novacoop 1 1
Planalto Bela Vista 1 1
Residencial do Bosque 1 1
Total de Amostras 1 2 3 3 1 10

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-1, verifica-se que a maior concentragdo de ofertas concentra-se
em imoveis com drea construida acima de 60 m?, totalizando 4 unidades (40% da amostra). Seguem-
se as unidades de 51 m? a 60 m?, com 3 ocorréncias (30%), e as tipologias entre 45 m? e 50 m?, com 2
unidades (20%). Por fim, os imdveis entre 35 m? e 40 m? representam 1 unidade (10%) da amostra.

Essa distribuicdo evidencia predominancia de produtos horizontais de metragem média a superior no
mercado local, ao passo que tipologias mais compactas apresentam participacdo reduzida na oferta.

A menor presenga de iméveis com metragem inferior a 50 m? esta associada, em grande parte, a
vinculagdo dessas unidades a programas habitacionais especificos, cujos projetos usualmente se
concentram entre 35 m? e 45 m?, restringindo sua disponibilidade no mercado aberto.

Ainda assim, para complementar as analises, o Quadro 4.4.-2 apresenta a média de metragem em m?,
estando classificada por localiza¢3o e faixa de metragem dos imdveis.

Quadro 4.4-2: Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizacdo e faixa de
metragem

Tipo/ Locslisicso 35m?até40 | 45m?até50 | 51m?a60 | acimade 60 acivade gt Metragem

m? m? m? m? Média M?
Jardim Helena 75,00 75,00
Jardim Itapema 70,00 70,00
Jardim Planalto 35,00 35,00
Jardim Santa Clara 48,45 55,44 51,95
Mogi-Mirim 1I 48,00 53,00 50,50
Parque Novacoop 65,14 65,14
Planalto Bela Vista 60,00 60,00
Residencial do Bosque 71,00 71,00
Metragem Média M? 35,00 48,23 56,15 68,71 75,00 58,10

Elaborag¢do: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das residéncias horizontais avaliadas é de 58,10 m?, variando entre 35,00 m? e
75,00 m?, evidenciando predominancia de unidades de padrio intermediario no mercado local.

As unidades compreendidas entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 35,00 m?, representando
tipologias mais compactas e de menor ocorréncia na amostra. J4 aquelas situadas entre 45 m? e 50 m?
registram média de 48,23 m?, mantendo caracteristicas de padrdo econémico.

geobrasilis.com.br
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As residéncias entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 56,15 m?, enquanto os imoveis com drea
acima de 60 m? registram média de 68,71 m?, chegando a 75,00 m? nas unidades de maior porte.

Observa-se, assim, predominéncia de unidades com metragem superior a tipologia proposta de 42 m?,
indicando que o mercado horizontal local apresenta oferta concentrada em residéncias de porte
intermediario a ampliado, com menor representatividade de unidades compactas.

Ressalta-se que o levantamento mercadolégico de imoveis horizontais apresentou maior grau de
limitacdo quanto a disponibilidade de amostras com metragem estritamente compativel a tipologia
proposta (42 m?). Considerando o intervalo ideal de pesquisa entre 50% e 150% da area da unidade
avaliada (21,00 m? a 63,00 m?), verificou-se reduzida oferta de imoveis dentro dessa faixa especifica,
especialmente nas metragens mais compactas.

Em razdo dessa limitagdo, foi necessaria a ampliacdo pontual do range de areas pesquisadas,
contemplando unidades com metragem ligeiramente superior ao limite estabelecido, de modo a
viabilizar a formacdo de base amostral minimamente consistente e estatisticamente defensavel. Tal
procedimento preserva a coeréncia da analise comparativa, mantendo a aderéncia ao padrdo

construtivo predominante no mercado horizontal local.

Apresentam-se a seguir as médias de valores de M? classificadas conforme a localizagdo e faixa de
g8

metragem.

Quadro 4.4-3: Valor Médio do M? segundo a localizagdo

. o 35m2atéd0 | 45m?até50 | 51m?a60 acima de 60 c Média Valor
Tipo/ Localizagdo " N 3 3 acima de 60m? §
m m m m m
Jardim Helena RS 5.333,33 RS 5.333,33
Jardim Itapema RS 2.714,29 RS 2.714,29
Jardim Planalto RS 3.914,29 RS 3.914,29
Jardim Santa Clara RS 5.572,76 RS 4.599,57 RS 5.086,16
Mogi-Mirim Il RS 4.195,83 RS 2.358,49 R$ 3.277,16
Parque Novacoop RS 2.609,76 RS 2.608,76
Planalto Bela Vista RS 5.333,33 RS 5.333,33
Residencial do Bosque RS 5.492,96 R$ 5.492,96 |
Média Valor m? RS 3.914,29 RS 4.884,29 RS 4.097,13 RS 3.605,67 RS 5.333,33 RS 4.212,46 J

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-2, observa-se gue as unidades harizontais compreendidas entre
45 m? e 50 m? apresentam o maior valor médio unitario, de RS 4.884,29/m?, seguidas das unidades
entre 51 m? e 60 m?, com média de RS 4.097,13/m?.

As residéncias situadas na faixa de 35 m? a 40 m? registram média de RS 3.914,29/m?, enquanto os
iméveis com area acima de 60 m? apresentam média de RS 3.605,67/m?, chegando a RS 5.333,33/m?
nas unidades de maior porte identificadas na amostra.
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A média geral das 10 amostras pesquisadas é de aproximadamente RS 4.212,46/m?, considerando
precos de oferta sem aplicagdo de negociagao.

Os valores refletem caracteristicas especificas de cada imével, tais como padrdo construtivo, estado
de conservacdo, idade e localizacdo urbana. Para o comparativo, foram selecionadas unidades de
padrido econdmico a médio, situadas fora de condominios fechados e compativeis com o perfil do
empreendimento proposto, garantindo consisténcia e representatividade da amostra analisada.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitarios resultantes do processo de
homogeneizacdo aplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitario adequado
a tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m® O estudo aponta valores entre
RS 3.330,95/m? e R$ 4.507,14/m?, equivalentes a RS 189.300,00 e R$ 139.900,00 por unidade,
respectivamente. Tais valores mostram-se compativeis com empreendimentos destinados as Faixas 1
e 2 do Programa de Habitagéo, considerando os limites vigentes para municipios do interior do Estado
de S3o Paulo (Quadro 4.3-4).

Quadro 4.4-4: Valor de minimo e maximo do m? sobre o imovel avaliado

Metragem do
Imdvel Avaliado
42 m? RS 3.330,95 RS 4.507,14
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Valor Minimo do M? | Valor Maximo do M?

4.5 Célculo do Valor Geral de Vendas- VGV (horizontais)

Com base na pesquisa de mercado das unidades habitacionais horizontais, os resultados foram
aplicados ao célculo do Valor Geral de Vendas (VGV) do projeto, considerando:

e Construcdo de unidades residenciais horizontais;

e Consideragio dos custos de implantagdo, construgdo, comercializagdo, além da margem de
lucratividade da incorporadora;

e Valor médio das unidades observado na pesquisa de mercado, compativel com padrdo econémico.

Dessa forma, seguindo a implementacdo das varidveis, os calculos a serem realizados terdao os
seguintes parametros:

e Areatotal construida considerando somente as habitacdes (41 unidades): 1.722m?
e Valor médio da habitacdo segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado
apresentada no subcapitulo 4.4 deste relatério: RS 164.600,00

geobrasilis.com.br
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e Custo da Construcdo: RS 2.129,86/m? com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Industria da
Construgdo Civil do Estado de Sdo Paulo — SINDUSCON-SP', referente ao més de janeiro de 2026.
e  Projetos de Arquitetura e Executivos (Hidraulica, Elétrica, Paisagismo, etc.): 04% do custo de
construgdo;
» Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Marketing: 06% do VGV;
e (Custos com tributacdo de SPE: 07% do VGV.
e  Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado.

Diante das variaveis e parametros para ser realizado o cdlculo do VGV, estima-se a aplicagdo em 01
cendrio, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapitulo
4.2 deste relatério.

Dessa forma, o Quadro 4.5-1 apresenta o resultado de calculo do VGV, perante os cendrios
estipulados.

Quadro 4.5-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imovel Avaliado

Item | Parametro Cenario 01
A | Valor Geral de Vendas RS 6.748.600,00
B | Custo da Construcao RS 3.667.618,92
C | Tributos RS 472.402,00
D | Despesas de Comercializagdo, Emolumentos e Etc RS 404.916,00
E |Projetos Completos RS 146.704,76
F | Resultado da Operacdo (F= A - (B+C+D+E)) RS 2.056.958,32
G | Lucro do Empreendedor RS 1.028.479,16

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliacdo efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
que o projeto apresenta viabilidade econémica, levando em conta uma margem de resultado de
30,5%.

12 SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DO ESTADO DE SAQ PAULO — SINDUSCON-SP. CUB/SP. Sdo Paulo/SP:
SindusCon- SP 2026. D|sponwel em: i i : sicos/culy/, Acesso em: 12 02.2026.
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4.6 Consideracdes Finais e Resultado da Avaliagdo

Considerando os fatores mercadoldgicos analisados, as condigées do mercado imobiliario de Mogi
Mirim/SP e as caracteristicas especificas do imovel avaliado, estimou-se valor de comercializacdo
compativel com as premissas qualitativas e quantitativas adotadas.

Assim, o terreno localizado no bairro Jardim Parque Real apresenta valor de mercado estimado em
RS 3.265.000,00 (trés milhdes, duzentos e sessenta e cinco mil reais), correspondente ao valor
unitario de R$ 308,23/m?, obtido a partir da homogeneizacdo das amostras comparativas
selecionadas, refletindo de forma adequada a dindmica do mercado imobilidrio local e as condigdes
especificas do imdvel avaliado.

Gestdo Ar ta
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Pt Planejando o futuro

5.7 Demonstrativo dos Calculos dos Imdveis Avaliando

e Unidade de terreno

Enderego Valor homog.  Valor saneado

1 TEDL  Av.luscelino Kubitschek de Cliveira 777 0,67 1,00 1,00 .00 102 | 068 RS$51672

2 TEO2 Rua lose Scomparim, 416 0,90 0,95 1,00 1,00 0,81 0,69 RS 358,41 RS 358,41

3 TEO3 Av. Brasil, 2226 0,86 1,00 1,00 1,00 0,84 0,72 RS 227,02 RS 227,02

4 TEO4 Avenida Brasil/Rua Jose Antdnio de Andrade Junior 0,86 1,00 1,00 1,11 0,89 0,84 R.S 255,49 RS 255,49

5 TEDS R. Sete de Setembro, 83 0,76 095 1,00 1,00 - 084 ) i 0,60 RS 382,64 RS 382,64

6 TEOE Av. 22 de Outubro, 293 0,86 1.00 1.00 1,00 1 1,02 0,87 RS 744,11

7 TEQ7 Rua Ferreira Lima, 378 0,86 1,00 1,00 1,00 i 097 0,83 RS 245,00 RS 245,00

8 TEDE Rua Paissandu, 70 0,62 1,00 0,93 1,00 . 080 - 046 RS 346,51 RS 346,51

9 TEOS R. Espirito Sante, 113 0,76 0,95 1,00 1,00 0,87 | 0,63 i RS 317.97 RS 317,97

10 TE1Q Av. Atlantico, 127 1,00 0,95 1,00 1,00 { ‘0.9% 0,86 RS 85,41

11 TE1l Rua José Bela Leite 1,00 0.95 1,00 1,00 091 086 RS 145,20

12 TE12 Rua Emiliano Parra 0,86 1,00 1,00 1,00 | 088 0,76 RS 238,06 RS 238,06

13 TE13  Rua Humberto B. Franco 0,86 1,00 1,00 100 086 0,74 RS 385,83 RS 385,83

14 TE14 Avenida Rainha, 450 0.86 1,06 111 1,00 o087 0,87 RS 313,42 RS 313,42

15 TE1S Rua Francisco Dias Reis 0,95 095 1,00 1,05 0,94 0,89 RS 320,57 RS 320,57
Média arftmética { RS 32549
Limite inferior . -30% RS 215,78  p/m®
Limite superior 30% RS 400,74 pfm?
Areadeterreno to.50269
Valor minimo RS 2.775.000,00
Walor maximo RS 3.755.000,00 p/m?

Valor m® arredondado RS 308,23 pfm?

Nota: As amostras 1, 6, 10 e 11 foram excluidas por excederem os limites minimo e maximo de ajuste, conforme critérios de
tratamento e saneamento amostral previstos na ABNT NBR 14.653.

orial

cia Terri

nento Estrategico
iental

geohbrasilis.com.br




PROC.Ne MOl26

FOLHA N° 63

_Governo do Estado de Séo Paulo
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacao
Subsecretaria de Habitacao Social

TERMO

N° do Processo: 013.00000370/2026-72

Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo e Municipio de
Mogi Mirim
Assunto: PRECO SOCIAL - MOGI MIRIM - JARDIM PLANALTO

TERMO

TERMO DE CONVENIO
Convénio Nossa Casa — Preco Social 013.00000370/2026-72

CONVENIO QUE CELEBRAM O ESTADO DE SAO
PAULO, POR INTERMEDIO DA SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO,

E O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM OBJETIVANDO A
COLABORACAO ENTRE OS PARTICIPES POR MEIO DA
ORIENTACAO E APOIO TECNICO NA IMPLEMENTACAQ
DO PROGRAMA NOSSA CASA, NA MODALIDADE

- MUNICIPIOS

O ESTADO DE SAO PAULO, por intermédio da SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
HABITACAO, neste ato representada por seu Titular, devidamente autorizado pelo Governador do Estado,
nos termos do Decreto n° 64.419, de 28 de agosto de 2019, e MUNICIPIO DE MOGI MIRIM, neste ato
representado por seu Prefeito, doravante denominados, respectivamente, ESTADO e MUNICIPIO, resolvem
celebrar o presente Convénio, observadas as disposiges da Lei Federal n° 14.133, de 01 de abril de 2021,
no que couber e do Decreto Estadual n® 66.173, de 26 de outubro de 2021, mediante as clausulas e
condi¢des seguintes.

CLAUSULA PRIMEIRA

Do Objeto

O presente convénio tem por objeto promover a colaboracédo entre os participes por meio de orientacéo e
apoio técnico na implementacéo, no Ambito do MUNICIPIO, do Programa NOSSA CASA, na modalidade—
Municipios, instituido pelo Decreto n° 64.419, de 28 de agosto de 2019, em conformidade com o regulamento
do Programa (Anexo |) e Plano de Trabalho (Anexo Il), que integram o presente instrumento.




Paragrafo Unico - O Secretario de Desenvolvimento Urbano e Habitagao, amparado em pronunciamento do
setor técnico da Pasta, podera autorizar modificacdes incidentes sobre o Plano de Trabalho de que trata o
“caput’, para sua melhor adequagdo técnica, a serem formalizadas mediante termo aditivo, vedada a
alteracao do objeto do ajuste.

CLAUSULA SEGUNDA

Das Atribuicbes dos Participes

Os participes terdo as seguintes atribuicoes:

| — pelo ESTADO:

a) realizar estudos e prestar orientagéo e apoio tecnico e administrativo ao MUNICIPIO, visando colaborar e
auxiliar nas acdes necessarias a execucao do Programa NOSSA CASA, conforme estabelecido no Plano de
Trabalho, em especial no que se refere a regularizagao e a avaliagao do terreno municipal selecionado, a
realizacdo de processo licitatério para a escolha de incorporador-construtor ou loteador-construtor, ao
acompanhamento do processo de incorporagao imobiliaria por mandato ou de promessa de alienacao de
imaével com pessoa a declarar e mandato para parcelamento do solo e a selegao dos beneficiarios das
unidades habitacionais a preco social;

b) disponibilizar e manter ambiente virtual necessario a execucao do Programa NOSSA CASA;

c) mobilizar e coordenar as atividades dos orgdos estaduais envolvidos na execucao do Programa NOSSA
CASA,;

d) supervisionar e fiscalizar a execucao e o desenvolvimento do objeto conveniado;

e) apresentar os comprovantes de despesas referentes as acdes de apoio técnico na forma prevista no Plano
de Trabalho;

f) designar responsavel para atuar como agente de integracao, visando facilitar a coordenagéo e a execucao
das atividades vinculadas ao Programa NOSSA CASA;

Il - pelo MUNICIPIO:

a) executar as agdes de sua competéncia, necessarias a execucdo do Programa NOSSA CASA,
especialmente aquelas previstas no Plano de Trabalho;

b) acolher a orientagéo e o apoio técnico fornecidos pelo ESTADO, executando, por suas proprias expensas,
todos os procedimentos necessarios a tornar apto o terreno oferecido para incorporagdo imobiliaria ou para
parcelamento de solo, mediante promessa de alienacao de imovel com pessoa a declarar e mandato na
forma da lei, incluindo a possibilidade de financiamento das unidades por meio dos programas habitacionais
existentes;

¢) assumir as despesas com 0s encargos, emolumentos, despesas judiciais e correlatas, visando a
regularizagdo juridica, imobiliaria, ambiental e fundiaria do terreno selecionado, além das despesas com
divulgacdo do Programa em seu territorio;

d) criar instrumentos legais e regulamentares, no ambito municipal, que viabilizem a execucado do Programa
NOSSA CASA, na forma do regulamento do Programa e Plano de Trabalho;

e) mobilizar, coordenar e integrar as agBes das Secretarias e 6rgdos municipais envolvidos na execugao do
Programa NOSSA CASA;

f) realizar certame licitatério para a contratagao do incorporador- construtor ou do loteador-construtor;

g) outorgar mandato de incorporagé&o imobiliaria, na forma da Lei federal n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964 ou celebrar contrato de promessa de alienagdo de imével com pessoa a declarar e mandato para
parcelamento de solo, nos termos do Codigo Civil;

h) permitir e facilitar ao ESTADO e aos demais 6rgaos de controle interno e externo o acompanhamento, a
supervisao e a fiscalizagdo da execucéo do objeto deste convénio, inclusive colocando a sua disposicéo a
documentacéo relacionada;

i) fornecer as informagdes e os documentos solicitados pelo ESTADO, de forma a garantir a mais ampla
fiscalizacéo e desenvolvimento do Programa NOSSA CASA;

i) submeter a aprovacdo do ESTADO, com a antecedéncia necesséria, quaisquer alteracoes gque 0
MUNICIPIO pretenda realizar no Plano de Trabalho;

k) obter, quando pertinente, as anuéncias de orgaos federais ou estaduais necessarias a execugdo do
Programa NOSSA CASA,
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) designar servidores proprios para a execucdo das atividades decorrentes do Plano de Trabalho,
observadas as disposicdes legais e regulamentares pertinentes, respondendo por todos os encargos,
inclusive os trabalhistas e previdenciarios;
m) designar representantes (titular e suplente) para acompanhar a execugdo do objeto deste convénio;
n) colocar e manter placa de identificacdo do empreendimento, de acordo com o modelo oficial constante do
Manual de Identidade Visual do Governo do Estado de S&o Paulo.

CLAUSULA TERCEIRA

Do Pessoal

O pessoal utilizado por quaisquer dos participes na execucdo das atividades decorrentes deste instrumento,
na condicdo de empregado, funcionario, autdnomo, empreiteiro ou contratado a qualquer titulo, nao tera
qualquer vinculacdo em relacdo ao outro participe, ficando a cargo exclusivo de cada qual a integral
responsabilidade no que se refere a todos os direitos, em especial em relacéo as obrigagdes de natureza
fiscal, trabalhista, tributaria e previdenciaria, inexistindo solidariedade entre ambos.

CLAUSULA QUARTA

Da Coordenacao e Fiscalizacdo

Cada um dos participes indicara os responsaveis pelo desenvalvimento dos trabalhos ajustados, que sejam
de sua responsabilidade, os quais dardo o apoio necessario a consecucgdo do objeto do presente convénio e
serao encarregados do controle e da fiscalizacdo da sua execugao.

CLAUSULA QUINTA

Dos recursos financeiros

O presente convénio ndo implicara repasse de recursos financeiros entre os participes, respondendo cada
qual pelas despesas decorrentes das atividades assumidas, as quais onerardo as dotagbes proprias dos
respectivos orgamentos estadual e municipal, ressalvado o disposto nos §§ 1° e 2° da Clausula Sétima deste
instrumento.

CLAUSULA SEXTA
Da Vigéncia
O presente convénio vigorara por 37 meses, a contar da data de sua assinatura.

Paragrafo Unico - Havendo motivo relevante e interesse dos participes, o presente convénio podera ter seu
prazo de execugado prorrogado, mediante termo aditivo e prévia autorizacdo do Secretario de Habitagao,
amparada em pronunciamento do setor técnico da Pasta, observado o limite maximo de 5 (cinco) anos de
vigéncia.

CLAUSULA SETIMA

Da Denlincia e da Rescisio

Este convénio podera ser denunciado a qualquer tempo, mediante notificacdo prévia com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, e sera rescindido por infragdo legal ou descumprimento de qualquer de suas
clausulas, respondendo cada participe, em qualguer hipétese, pelas obriga¢des contraidas na vigéncia do
~ instrumento.

§ 1° - A denlncia ou rescisdo do ajuste por acédo imputada ao MUNICIPIO obriga-o ao ressarcimento das
despesas relativas as a¢des de orientagdo e apoio técnico que tiverem sido executadas pelo ESTADO, com
dispéndio de recursos publicos, na forma do regulamento do Programa NOSSA CASA e limitado ao estimado
em item proprio do Plano de Trabalho.

§ 2° - Os valores a que se refere o § 1° serdo devidamente atualizados, a partir da data do desembolso,
pelos indices de reajuste das cadernetas de poupanca, até o limite dos valores estimados no Plano de
Trabalho, corrigido pelos mesmo indices.




CLAUSULA OITAVA

Da Acédo Promocional

Em qualguer acdo promocional, relacionada com o objeto do presente convénio, deverd ser,
obrigatoriamente, consignada a participacdao do Estado de S&o Paulo, pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacdo, ficando vedada a utlizacdo de nomes, simbolos ou imagens, que caracterizem
promocgao pessoal de autoridades ou servidores publicos, nos termos do § 1° do artigo 37 da Constituicdo
Federal.

CLAUSULA NONA

Da Propriedade Intelectual

Todos os sistemas, projetos e banco de dados que forem utilizados para a execugdo do Programa NOSSA
CASA sio de propriedade exclusiva do ESTADO, sendo vedado aos que tiverem acesso a esses, a qualquer
titulo, reproduzir, copiar, emprestar, doar, ceder, transferir, permutar, fornecer, alugar, vender ou aliena-los
sob gqualguer forma.

CLAUSULA OITAVA

Do Foro

Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir quaisquer questdes oriundas
ou relativas & execucdo ou interpretacdo deste convénio, ndo resolvidas na esfera administrativa, com
expressa rendincia a qualguer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem de acordo, firmam o presente termo.

Sao Paulo, na data da assinatura digital.

MARCELO CARDINALE BRANCO
Secretario de Desenvolvimento Urbano
Habitacdo do Estado de Séo Paulo

PAULO DE OLIVEIRA E SILVA[NOME DO SIGNATARIO]
Prefeito Municipal de Mogi Mirim

L4
SE" Documento assinado eletronicamente por Paulo de Oliveira e Silva, Usuario Externo,
*m‘*?': pe em 04/02/2026, as 15:53, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no
SR Decreto Estadual n® 67.641. de 10 de abril de 2023.

sei‘ Documento assinado eletronicamente por Marcelo Cardinale Branco, Secretario, em
. 04/02/2026, as 17:31, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no Decreto
Estadual n® 67.641. de 10 de abril de 2023.

assinaturs
etrGrics .
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ripe A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

Pas https://sei.sp.gov.br/seilcontrolador_externo.php?

S ocao=documento conferir@id orgao_acesso_externo=0 , informando o cédigo verificador
[1% 0095204086 e o codigo CRC 6F8C12B5.
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. FOLHA N® =4

_Governo do Estado de Sdo Paulo
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacao
Subsecretaria de Habitacdo Social

TERMO

N° do Processo: 013.00000368/2026-01

Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo e Municipio de
Mogi Mirim
Assunto: PRECO SOCIAL - MOGI MIRIM - JARDIM PARQUE REAL

TERMO DE CONVENIO
Convénio Nossa Casa — Preco Social 013.00000368/2026-01

CONVENIO QUE CELEBRAM O ESTADO DE SAO
PAULO, POR INTERMEDIO DA SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGAO,

E O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM OBJETIVANDO A
COLABORACAO ENTRE OS PARTICIPES POR MEIO DA
ORIENTACAO E APOIO TECNICO NA IMPLEMENTACAO
DO PROGRAMA NOSSA CASA, NA MODALIDADE

- MUNICIPIOS

O ESTADO DE SAO PAULO, por intermédio da SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
HABITACAO, neste ato representada por seu Titular, devidamente autorizado pelo Governador do Estado,
nos termos do Decreto n® 64.419, de 28 de agosto de 2019, e MUNICIPIO DE MOGI MIRIM, neste ato
representado por seu Prefeito, doravante denominados, respectivamente, ESTADO e MUNICIPIO, resolvem
celebrar o presente Convénio, observadas as disposigdes da Lei Federal n® 14.133, de 01 de abril de 2021,
no que couber e do Decreto Estadual n° 66.173, de 26 de outubro de 2021, mediante as clausulas e
condicées seguintes.

CLAUSULA PRIMEIRA

Do Objeto

O presente convénio tem por ohjeto promover a colaboracao entre os participes por meio de orientagéo e
apoio técnico na implementagdo, no &mbito do MUNICIPIO, do Programa NOSSA CASA, na modalidade—
Municipios, instituido pelo Decreto n® 64.419, de 28 de agosto de 2019, em conformidade com o regulamento
do Programa (Anexo 1) e Plano de Trabalho (Anexo II), que integram o presente instrumento.

Paragrafo tnico - O Secretério de Desenvolvimento Urbano e Habitacao, amparado em pronunciamento do




setor técnico da Pasta, podera autorizar modificagfes incidentes sobre o Plano de Trabalho de que trata o
“‘caput”, para sua melhor adequacdo tecnica, a serem formalizadas mediante termo aditivo, vedada a
alteracao do objeto do ajuste.

CLAUSULA SEGUNDA

Das Atribuicdes dos Participes

Os participes terdo as seguintes atribuigoes:

| — pelo ESTADO:

a) realizar estudos e prestar orientacio e apoio técnico e administrativo ao MUNICIPIO, visando colaborar e
auxiliar nas acOes necessarias a execucao do Programa NOSSA CASA, conforme estabelecido no Plano de
Trabalho, em especial no que se refere a regularizacéo e a avaliagdo do terreno municipal selecionado, a
realizacao de processo licitatério para a escolha de incorporador-construtor ou loteador-construtor, ao
acompanhamento do processo de incorporacao imobiliaria por mandato ou de promessa de alienacédo de
imével com pessoa a declarar e mandato para parcelamento do solo e a selegéo dos beneficiarios das
unidades habitacionais a preco social;

b) disponibilizar e manter ambiente virtual necessario a execugao do Programa NOSSA CASA,

¢) mobilizar e coordenar as atividades dos orgaos estaduais envolvidos na execugao do Programa NOSSA
CASA;

d) supervisionar e fiscalizar a execucao e o desenvolvimento do objeto conveniado;

e) apresentar os comprovantes de despesas referentes as a¢des de apoio técnico na forma prevista no Plano
de Trabalho;

f) designar responsavel para atuar como agente de integragao, visando facilitar a coordenagao e a execucéo
das atividades vinculadas ao Programa NOSSA CASA,;

Il - pelo MUNICIPIO:

a) executar as acfes de sua competéncia, necessarias a execugdo do Programa NOSSA CASA,
especialmente aquelas previstas no Plano de Trabalho;

h) acolher a orientag@o e o apoio técnico fornecidos pelo ESTADO, executando, por suas proprias expensas,
todos os procedimentos necessarios a tornar apto o terreno oferecido para incorporagéo imobiliaria ou para
parcelamento de solo, mediante promessa de alienacdo de imével com pessoa a declarar e mandato na
forma da lei, incluindo a possibilidade de financiamento das unidades por meio dos programas habitacionais
existentes;

c) assumir as despesas com o0s encargos, emolumentos, despesas judiciais e correlatas, visando a
regularizagdo juridica, imobiliaria, ambiental e fundiaria do terreno selecionado, além das despesas com
divulgacdo do Programa em seu territorio;

d) criar instrumentos legais e regulamentares, no ambito municipal, que viabilizem a execugdo do Programa
NOSSA CASA, na forma do regulamento do Programa e Plano de Trabalho;

e) mobilizar, coordenar e integrar as aces das Secretarias e drgaos municipais envolvidos na execucgéo do
Programa NOSSA CASA,

f) realizar certame licitatério para a contratacdo do incorporador- construtor ou do loteador-construtor;

g) outorgar mandato de incorporacao imobiliaria, na forma da Lei federal n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964 ou celebrar contrato de promessa de alienacao de imdvel com pessoa a declarar e mandato para
parcelamento de solo, nos termos do Cadigo Civil;

h) permitir e facilitar ao ESTADO e aos demais orgaos de controle interno e externo o acompanhamento, a
supervisdo e a fiscalizag@o da execugdo do objeto deste convénio, inclusive colocando & sua disposicdo a
documentacéo relacionada;

i) fornecer as informagdes e os documentos solicitados pelo ESTADO, de forma a garantir a mais ampla
fiscalizacao e desenvolvimento do Programa NOSSA CASA,

i) submeter & aprovacdo do ESTADO, com a antecedéncia necessaria, quaisquer alteracbes que o
MUNICIPIO pretenda realizar no Plano de Trabalho;

k) obter, quando pertinente, as anuéncias de orgdos federais ou estaduais necessarias a execucdo do
Programa NOSSA CASA;

) designar servidores proprios para a execugdo das atividades decorrentes do Plano de Trabalho,
observadas as disposicdes legais e regulamentares pertinentes, respondendo por todos os encargos,
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inclusive os trabalhistas e previdenciarios;

m) designar representantes (titular e suplente) para acompanhar a execugéo do objeto deste convénio;

n) colocar e manter placa de identificagio do empreendimento, de acordo com o modelo oficial constante do
Manual de Identidade Visual do Governo do Estado de Sdo Paulo.

CLAUSULA TERCEIRA

Do Pessoal

O pessoal utilizado por quaisquer dos participes ha execucéo das atividades decorrentes deste instrumento,
na condicdo de empregado, funcionario, auténomo, empreiteiro ou contratado a qualquer titulo, ndo tera
qualquer vinculagdo em relacdo ao outro participe, ficando a cargo exclusivo de cada qual a integral
responsabilidade no que se refere a todos os direitos, em especial em relacdo as obrigagdes de natureza
fiscal, trabalhista, tributéria e previdencidria, inexistindo solidariedade entre ambos.

CLAUSULA QUARTA

Da Coordenacao e Fiscalizacado

Cada um dos participes indicara os responsaveis pelo desenvolvimento dos trabalhos ajustados, que sejam
de sua responsabilidade, os quais dardo o apoio necessario a consecucéo do objeto do presente convénio e
serdo encarregados do controle e da fiscalizacéo da sua execugao.

CLAUSULA QUINTA

Dos recursos financeiros

O presente convénio ndo implicara repasse de recursos financeiros entre os participes, respondendo cada
qual pelas despesas decorrentes das atividades assumidas, as quais onerardo as dotagdes proprias dos
respectivos orgcamentos estadual e municipal, ressalvado o disposto nos §§ 1° e 2° da Clausula Sétima deste
instrumento.

CLAUSULA SEXTA
Da Vigéncia
O presente convénio vigorara por 37 meses, a contar da data de sua assinatura.

Paragrafo Unico - Havendo motivo relevante e interesse dos participes, o presente convénio podera ter seu
prazo de execugdo prorrogado, mediante termo aditivo e prévia autorizagdo do Secretario de Habitacao,
amparada em pronunciamento do setor técnico da Pasta, observado o limite maximo de 5 (cinco) anos de
vigéncia.

CLAUSULA SETIMA

Da Dentncia e da Rescisdo

Este convénio poderd ser denunciado a qualquer tempo, mediante notificacdo prévia com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, e sera rescindido por infracdo legal ou descumprimento de qualquer de suas
clausulas, respondendo cada participe, em qualquer hipdtese, pelas obrigagdes contraidas na vigéncia do
instrumento.

§ 1° - A den(incia ou rescisdo do ajuste por agdo imputada ao MUNICIPIO obriga-o ao ressarcimento das
despesas relativas as agdes de orientacdo e apoio técnico que tiverem sido executadas pelo ESTADO, com
dispéndio de recursos publicos, na forma do regulamento do Programa NOSSA CASA e limitado ao estimado
em item proprio do Plano de Trabalho.

§ 2° - Os valores a que se refere o § 1° serdo devidamente atualizados, a partir da data do desembolso,

pelos indices de reajuste das cadernetas de poupanca, até o limite dos valores estimados no Plano de
Trabalho, corrigido pelos mesmo indices.

CLAUSULA OITAVA




Da Ag¢édo Promocional

Em qualquer acgdo promocional, relacionada com o objeto do presente convénio, devera ser,
obrigatoriamente, consignada a participacao do Estado de Sao Paulo, pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitacédo, ficando vedada a utilizacdo de nomes, simbolos ou imagens, que caracterizem
promocéo pessoal de autoridades ou servidores publicos, nos termos do § 1° do artigo 37 da Constituigdo
Federal.

CLAUSULA NONA

Da Propriedade Intelectual

Todos os sistemas, projetos e banco de dados que forem utilizados para a execucdo do Programa NOSSA
CASA sao de propriedade exclusiva do ESTADO, sendo vedado aos que tiverem acesso a esses, a qualquer
titulo, reproduzir, copiar, emprestar, doar, ceder, transferir, permutar, fornecer, alugar, vender ou aliena-los

sob qualquer forma.

CLAUSULA OITAVA

Do Foro

Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo para dirimir quaisquer questdes oriundas
ou relativas & execucdo ou interpretacdo deste convénio, nao resolvidas na esfera administrativa, com
expressa rentncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E. por estarem de acordo, firmam o presente termo.

S3o Paulo, na data da assinatura digital.

MARCELO CARDINALE BRANCO
Secretario de Desenvolvimento Urbano
Habitacdo do Estado de Sao Paulo

PAULO DE OLIVEIRA E SILVA
Prefeito Municipal de Mogi Mirim

Seil Documento assinado eletronicamente por Paulo de Oliveira e Silva, Usuario Externo,
e em 04/02/2026, as 15:52, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no
devénics B  Decreto Estadual n° 67.641, de 10 de abril de 2023.

|
SE|l Documento assinado eletronicamente por Marcelo Cardinale Branco, Secretério, em
pouthegrines 04/02/2026, as 17:31, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no Decreto

= .
S Estadual n° 67,641, de 10 de abril de 2023.
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- A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

htt s:/lsei.sp.gov.brisei/controlador_externo.php?
21 _.-,-aa.‘ acaoudocumemo conferir&id_orgao_acesso_externo=0 , informando o codigo verificador
0095199982 e o codigo CRC 3D0A4E18.
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Governo do Estado de Sdo Paulo
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitagdo
Subsecretaria de Habitagao Social

TERMO

N° do Processo: 013.00000371/2026-17

Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo e Municipio de
Mogi Mirim
Assunto: PRECO SOCIAL - MOGI MIRIM - JARDIM QUARTIERI

TERMO

TERMO DE CONVENIO
Convénio Nossa Casa — Precgo Social 013.00000371/2026-17

CONVENIO QUE CELEBRAM O ESTADO DE SAO
PAULO, POR INTERMEDIO DA SECRETARIA DE
DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITACAO,

E O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM OBJETIVANDO A
COLABORACAO ENTRE OS PARTICIPES POR MEIO DA
ORIENTACAO E APOIO TECNICO NA IMPLEMENTAGCAO
DO PROGRAMA NOSSA CASA, NA MODALIDADE

- MUNICIPIOS

O ESTADO DE SAO PAULO, por intermédio da SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
HABITACAO, neste ato representada por seu Titular, devidamente autorizado pelo Governador do Estado,
nos termos do Decreto n° 64.419, de 28 de agosto de 2019, e MUNICIPIO DE MOGI MIRIM, neste ato
representado por seu Prefeito, doravante denominados, respectivamente, ESTADO e MUNICIPIO, resoclvem
celebrar o presente Convénio, observadas as disposicdes da Lei Federal n® 14.133, de 01 de abril de 2021,
no que couber e do Decreto Estadual n° 66.173, de 26 de outubro de 2021, mediante as clausulas e
condi¢bes seguintes.

CLAUSULA PRIMEIRA

Do Objeto

O presente convénio tem por objeto promover a colaboragao entre os participes por meio de orientagéo e
apoio técnico na implementacdo, no Ambito do MUNICIPIO, do Programa NOSSA CASA, na modalidade—
Municipios, instituido pelo Decreto n° 64.419, de 28 de agosto de 2019, em conformidade com o regulamento
do Programa (Anexo I) e Plano de Trabalho (Anexo Il), que integram o presente instrumento.

FOLHA N =




Paragrafo Unico - O Secretario de Desenvolvimento Urbano e Habitac&o, amparado em pronunciamento do
setor técnico da Pasta, podera autorizar modificagdes incidentes sobre o Plano de Trabalho de que trata o
“caput’, para sua melhor adequacdo técnica, a serem formalizadas mediante termo aditivo, vedada a
alteracao do objeto do ajuste.

CLAUSULA SEGUNDA

Das Atribuic6es dos Participes

Os participes terdo as seguintes atribuicoes:

| — pelo ESTADO:

a) realizar estudos e prestar orientagéo e apoio técnico e administrativo ao MUNICIPIO, visando colaborar e
auxiliar nas acbes necessarias a execucéo do Programa NOSSA CASA, conforme estabelecido no Plano de
Trabalho, em especial no que se refere a regularizacéo e a avaliagdo do terreno municipal selecionado, a
realizacio de processo licitatério para a escolha de incorporador-construtor ou loteador-construtor, ao
acompanhamento do processo de incorporagao imobiliaria por mandato ou de promessa de alienacdo de
imovel com pessoa a declarar e mandato para parcelamento do solo e a selecao dos beneficiarios das
unidades habitacionais a preco social;

b) disponibilizar e manter ambiente virtual necessario a execucdo do Programa NOSSA CASA;

c) mobilizar e coordenar as atividades dos 6rgéos estaduais envolvidos na execucéo do Programa NOSSA
CASA;

d) supervisionar e fiscalizar a execucéo e o desenvolvimento do objeto conveniado;

e) apresentar os comprovantes de despesas referentes as acoes de apoio técnico na forma prevista no Plano
de Trabalho;

f) designar responsavel para atuar como agente de integracao, visando facilitar a coordenacéo e a execucéo
das atividades vinculadas ao Programa NOSSA CASA|

Il - pelo MUNICIPIO:

a) executar as agbes de sua competéncia, necessarias a execugdo do Programa NOSSA CASA,
especialmente aquelas previstas no Plano de Trabalho;

b) acolher a orientagéo e o apoio técnico fornecidos pelo ESTADO, executando, por suas proprias expensas,
todos os procedimentos necessarios a tornar apto o terreno oferecido para incorporagao imabiliaria ou para
parcelamento de solo, mediante promessa de alienacao de imovel com pessoa a declarar e mandato na
forma da lei, incluindo a possibilidade de financiamento das unidades por meio dos programas habitacionais
existentes;

c) assumir as despesas com 0s encargos, emolumentos, despesas judiciais e correlatas, visando a
regularizagdo juridica, imobiliaria, ambiental e fundiaria do terreno selecionado, além das despesas com
divulgacéo do Programa em seu territorio;

d) criar instrumentos legais e regulamentares, no ambito municipal, que viabilizem a execucéo do Programa
NOSSA CASA, na forma do regulamento do Programa e Plano de Trabalho;

e) mobilizar, coordenar e integrar as acées das Secretarias e 0rgaos municipais envolvidos na execucéo do
Programa NOSSA CASA;

f) realizar certame licitatério para a contratacao do incorporador- construtor ou do loteador-construtor;

g) outorgar mandato de incorporagédo imobiliaria, na forma da Lei federal n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964 ou celebrar contrato de promessa de alienagdo de imdvel com pessoa a declarar e mandato para
parcelamento de solo, nos termos do Cadigo Civil;

h) permitir e facilitar ao ESTADO e aos demais orgaos de controle interno e externo o acompanhamento, a
supervisao e a fiscalizagio da execucao do objeto deste convénio, inclusive colocando a sua disposicéao a
documentacéo relacionada,

i) fornecer as informagbes e os documentos solicitados pelo ESTADO, de forma a garantir a mais ampla
fiscalizacao e desenvolvimento do Programa NOSSA CASA,;

j) submeter a aprovacdo do ESTADO, com a antecedéncia necessaria, guaisquer alteracoes que 0
MUNICIPIO pretenda realizar no Plano de Trabalho;

k) obter, quando pertinente, as anuéncias de orgaos federais ou estaduais necessarias a execucgéo do
Programa NOSSA CASA,
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) designar servidores proprios para a execucdo das atividades decorrentes do Plano de Trabalho,
observadas as disposicdes legais e regulamentares pertinentes, respondendo por todos os encargos,
inclusive os trabalhistas e previdenciarios;

m) designar representantes (titular e suplente) para acompanhar a execugéo do objeto deste convénio;

n) colocar e manter placa de identificagdo do empreendimento, de acordo com o modelo oficial constante do
Manual de Identidade Visual do Governo do Estado de Sé&o Paulo.

CLAUSULA TERCEIRA

Do Pessoal

O pessoal utilizado por quaisquer dos participes na execucdo das atividades decorrentes deste instrumento,
na condicio de empregado, funcionario, autbnomo, empreiteiro ou contratado a qualquer titulo, ndo tera
qualquer vinculagdo em relacdo ao outro participe, ficando a cargo exclusivo de cada qual a integral
responsabilidade no que se refere a todos os direitos, em especial em relacdo as obrigagdes de natureza
fiscal, trabalhista, tributaria e previdenciaria, inexistindo solidariedade entre ambos.

CLAUSULA QUARTA

Da Coordenacao e Fiscalizacdo

Cada um dos participes indicara os responsaveis pelo desenvolvimento dos trabalhos ajustados, que sejam
de sua responsabilidade, os quais dardo o apoio necessario a consecucéo do objeto do presente convénio e
serdo encarregados do controle e da fiscalizacao da sua execucgéo.

CLAUSULA QUINTA

Dos recursos financeiros

O presente convénio ndo implicara repasse de recursos financeiros entre os participes, respondendo cada
qual pelas despesas decorrentes das atividades assumidas, as quais onerardo as dotacdes proprias dos
respectivos orgamentos estadual e municipal, ressalvado o disposto nos 88 1° e 2° da Clausula Sétima deste
instrumento.

CLAUSULA SEXTA
Da Vigéncia
O presente convénio vigorara por 37 meses, a contar da data de sua assinatura.

Paragrafo Unico - Havendo motivo relevante e interesse dos participes, o presente convénio podera ter seu
prazo de execucgdo prorrogado, mediante termo aditivo e prévia autorizagdo do Secretario de Habitagao,
amparada em pronunciamento do setor técnico da Pasta, observado o limite maximo de 5 (cinco) anos de
vigéncia.

CLAUSULA SETIMA

Da Deniincia e da Rescisdo

Este convénio poderd ser denunciado a qualquer tempo, mediante notificacdo prévia com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, e sera rescindido por infragdo legal ou descumprimento de qualquer de suas
clausulas, respondendo cada participe, em qualgquer hipdtese, pelas obrigagfes contraidas na vigéncia do
instrumento.

§ 1° - A denuncia ou rescisdo do ajuste por agao imputada ao MUNICIPIO obriga-o ao ressarcimento das
despesas relativas as ac¢des de orientagao e apoio técnico que tiverem sido executadas pelo ESTADO, com
dispéndio de recursos publicos, na forma do regulamento do Programa NOSSA CASA e limitado ao estimado
em item proprio do Plano de Trabalho.

§ 2° - Os valores a que se refere o § 1° serdo devidamente atualizados, a partir da data do desembolso,
pelos indices de reajuste das cadernetas de poupanca, até o limite dos valores estimados no Plano de
Trabalho, corrigido pelos mesmo indices.




CLAUSULA OITAVA

Da Acao Promocional

Em qualguer acdo promocional, relacionada com o objeto do presente convénio, devera ser,
obrigatoriamente, consignada a participacdo do Estado de S&o Paulo, pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitagdo, ficando vedada a utilizacao de nomes, simbolos ou imagens, que caracterizem
promogao pessoal de autoridades ou servidores publicos, nos termos do § 1° do artigo 37 da Constituicao
Federal.

CLAUSULA NONA

Da Propriedade Intelectual

Todos os sistemas, projetos e banco de dados que forem utilizados para a execugdo do Programa NOSSA
CASA sdo de propriedade exclusiva do ESTADO, sendo vedado aos que tiverem acesso a esses, a qualquer
titulo, reproduzir, copiar, emprestar, doar, ceder, transferir, permutar, fornecer, alugar, vender ou aliena-los
sob qualquer forma.

CLAUSULA OITAVA

Do Foro

Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir quaisquer questdes oriundas
ou relativas a execucdo ou interpretacdo deste convénio, ndo resolvidas na esfera administrativa, com
expressa renlincia a qualguer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem de acordo, firmam o presente termo.

Sido Paulo, na data da assinatura digital.

MARCELO CARDINALE BRANCO

Secretario de Desenvolvimento Urbano
Habitagdo do Estado de Sao Paulo

PAULO DE OLIVEIRA E SILVA
Prefeito Municipal de Mogi Mirim

seit

assinatura gy Documento assinado eletronicamente por Paulo de Oliveira e Silva, Usuario Externo,

em 04/02/2026, as 15:53, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no
Decreto Estadual n® 67.641. de 10 de abril de 2023.

seil Documento assinado eletronicamente por Marcelo Cardinale Branco, Secretario, em
® 04/02/2026, as 17:31, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no Decreta
Estadual n® 67.641. de 10 de abril de 2023.

assinatura
etrdrica =
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Municipio de Mogi Mirim

STM - Sistema de Tributagdo Municipal

Inscrigao Cadastral: 55-15-38-0193-001 até 55-15-38-0193-001 - Imprim

Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento Néo € Vdlido como Certidao)

Histérico do Contribuinte: Sin

Exercicio Fiscal Selecionado: 2027
Situagao : Isengédo Tota.

| Inscrigdo Cadastral: 55-15-38-0193-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imével: 41926 l

I Proprietarios

Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F./C.N.P.J.: /45.332.095/0001-89 Principal
l Compromissarios J
Nome: C.P.FJC.NPJ.:/
[Local do Imével ‘
Enderego: RUA SEBASTIAO MILANO SOBRINHO - N°
Complemento: - Bairro: PLANALTO
Cep: 13801-650 Distrito: Loteamento: BAIRRO PLANALTO
Cidade: Mogi Mirim U.F.: 5P Quadra: Lote: REM 02
P
1liacdo do Imével
Valor Venal do Terreno 2.014.720,29 Val, Referéncia Terreno 494.522,25
Valor Venal da Construgao: 0,00 Val. Referéncia Construgédo: 0,00
Valor Venal do Excesso 0,00 Val. Referéncia Excesso 0,00
Valor Venal do Imével 2.014.720,29 Valor Referéncia Imével 494.522,25
* Valores do Langamento do ano fiscal 2026
Dimensdes do Lote
Area do Lote: 20.350,7100m? Tipo do Lote: Lote Normal Area da Unidade:
Area Ideal :20.350,7100m?
Testadas
Logradouro: SEBASTIAO MILANO SOBRINHO Metragem: 193,91m Principal
Dados Cadastrais J
Numero de frentes 1
Alagamento 2 - Nao
Localizagdo 2 - Meio de quadra
N Limpeza publica 2 - Nao
Recolhimento de Lixo 3 - Nao recolhe
Categoria de Uso 1 - Terreno sem uso
Planta genérica valores 52
Zona 11 -Zona K
Fragao Ideal 1,000000
Matricula 103.310 -anexo
Incidéncia do CIP 1-Nao
Motivo de ndo Incidir CIP 3 - Imével Publico
Codigo de Cobranga 6 - Isengao Total
Zoneamento Principal ZCo 2
| Construcdes
Area: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:
Demais Areas: Area da Unidade: Area construida no Lote:
Impresso em 19/03/2026 as 14:11:18 - Cebi Informatica - Pagina 1 de 2

rptFichaCadastralFixa 9984
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_‘ ﬂ Municipio de Mogi Mirim
% +4 ?

STM - Sistema de Tributagao Municipal

Inscrigac Cadastral: 55-15-38-0193-001 até 55-15-38-0193-001 - Imprim
Histérico do Contribuinte: Sir

Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento Nao € Valido como Certidao)

Exercicio Fiscal Selecionado: 2027

Situagao : Isengdo Tota.

Histéricos Registrados

Data:  17/07/2025
Descricao

Cadastro - Transferencia

Data:  06/06/2024

Descricag
Transferéncia de imovel(ITBI)

Data: 10/04/2024
Descricao
Cadastro - Atualizagao Diversos

Cadastro - Atualizagéo Diversos

Data:  27/02/2024
Descricao

Cadastro - Transferencia

Data:  02/12/2013
Descricao
Cadastro - Alteracao Endereco

Data:  07/08/2013
Descricao
Cadastro - Atualizagao Diversos

Opoitaricid s D

XXXX Transferéncia conforme a matricula 103310 pela escritura de Desapropriagao
Amigavel e P.L. 6752/2024 do dia 06-03-2024 (33627482875, 17/07/2025 10:49:30)

Ocorréncia / Documento
Transferéncia efetuada por 11575880857,

Transmitente(principal): JOAO BERNARDI, ITBI: 2658/2024 Transferéncia efetuada em
06/06/2024.

Ocorréncia /| Documento

LEI N° 6.752 DE 06/03/2024 ART. 1° FICA O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM PELO PODER
EXECUTIVO, ATORIZADO A DESAPROPRIAR AMIGAVELMENTE AS AREAS DOS TERRENOS
QUE CONSTAM PERTENCER A FREDERICO DE OLIVEIRA TOZ| E LEONARDQ OLIVEIRA
TOZI,LOCALIZADAS NA RUA SEBASTIAO MILANO SOBRINHO, NO BAIRRO, NO JARDIM
PLANALTO, NESTE MUNICIPIO. AS AREAS DE QUE TRATAM A PRESENTE LEI SERAQ
DESAPROPRIADAS PARA FINS HABITACIONAIS, NOS TERMOS DO PROCESSO
ADMINISTRATIVO N° 14.788/2023. (87061457872, 10/04/2024 10:37:26)

DECRETO N° 9,199DE 01/03/2024, DECRETA,ART. 1° FICA DECLARADA DE UTILIDADE
PUBLICA PARA FINS DE DESAPROPRIACAO, AMIGAVEL OU JUDICIAL, AS AREAS DOS
TERRENOS QUE CONSTAM PERTENCER A FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI E LEONARDO DE
OLIVEIRA TOZI,LOCALIZADAS NA RUA SEBASTIAO MILANO SOBRINHO,NO BAIRRO

JARDIM PLANALTO,NESTE MUNICIPIO, ESTADO DE SAO PAULO. REVOGA-SE O DECRETO
N° 9.178 DE 31/01/2024. (87061457872, 10/04/2024 09:24:33)

Ocorréncia / Documento_

- TRANSFERIDO CONFORME MATRICULA N° 103.308 - (13776352876, 27/02/2024 12:31:06)

rréncia / Do to

CONFORME FICHA. (ZECA, 02/12/2013 11:12:18)

Ocorréncia | D ¢

PROC DE CADASTRAMENTO PROT 11978/2013 ANEXO MATRICULA 43.271 E CROQUI
(FLAVIO, 07/08/2013 08:41:07)

Impresso em 19/03/2026 as 14:11:18
rptFiechaCadastralFixa 9984
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- ¢ Municipio de Mogi Mirim

)

STM - Sistema de Tributacdo Municipal

Inscrigdo Cadastral: 55-16-31-0385-001 até 55-16-31-0385-001 - Imprim

Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento N&do é Vdlido como Certidao)

Histdrico do Contribuinte: Sir

Exercicio Fiscal Selecionado: 202
Situagdo : Isengéo Tota.

| Inscrigdo Cadastral: 55-16-31-0385-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imével: 49224

l Proprietarios

L L

Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.FJC.N.P.J.: /45.332.095/0001-89 Principal
1 Compromissarios
Nome: C.P.FICN.PJ.:/
\Local do Imével \
Enderego: ROD DE ACESSO PREF JAMIL BACAR - N°
Complemento: - Bairro: PLANALTO
Cep: 13800-000 Distrito: Loteamento: BAIRRO PLANALTO
Cidade: Mogi Mirim U.F.: SP Quadra: Lote: REM 02
—
iliagao do Imovel
Valor Venal do Terreno 3.158.388,98 Val. Referéncia Terreno 775.486,39
Valor Venal da Construgéao: 0,00 Val. Referéncia Construgdo: 0,00
Valor Venal do Excesso : 0,00 Val. Referéncia Excesso 0,00
Valor Venal do Imovel 3.159.388,98 Valor Referéncia Imével 775.486,39
*Valores do Langamento do ano fiscal 2026
Dimensdes do Lote
Area do Lote: 31.913,0200m? Tipo do Lote: Lote Normal Area da Unidade:
Area Ildeal :31.913,0200m?
Testadas
Logradouro: ROD DE ACESSO PREF JAMIL BACAR Metragem: 360,09m Principal
Dados Cadastrais J
Alagamento 2 -Nao
Localizagao 2 - Meio de quadra
Limpeza publica 2 -Nao
“Recolhimento de Lixo 2 - Alternado
Categoria de Uso 1 - Terreno sem uso
Planta genérica valores 52
Zona 11 - Zona K
Fragdo Ideal 1,000000
Matricula 103.308- anexo
Incidéncia do CIP 1-Nao
Motivo de nao Incidir CIP 3 - Imével Publico
Codigo de Cobranga 6 - Isengao Total
Zoneamento Principal ZCO2
Construgoes J
Area: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:
Demais Areas: Area da Unidade: Area construida no Lote:
Impresso em 19/03/2026 as 14:12:06 - CebiInfermatica — Pagina 1 de 2
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Municipio de Mogi Mirim Inscrigao Cadastral: 55-16-31-0385-001 até 55-16-31-0385-001 - Imprim

Histérico da Contribuinte: Sim

STM - Sistema de Tributagdo Municipal

Boletim do Cadastro Imobiliario - (Este Documento Nao é Valido como Certidao})

Exercicio Fiscal Selecionado: 202;
Situagéo : Isengdo Tota.

‘ Histéricos Registrados

Data: 17/07/2025
Descricao
Cadastro - Transferencia

Data:  10/04/2024
Descricao
Cadastro - Atualizacao Diversos

Cadastro - Atualizagao Diversos

Data:  27/02/2024
Descricao
Cadastro - Transferencia

Data: 07/08/2013
Descricao

Cadastro - Atualizacdo Diversos

XXXX Transferéncia conforme a matricula 103308 pela escritura de desapropriagdo amigavel
e P.L.6752/2024 do dia 06-03-2024 (33627482875, 17/07/2025 11:01:57)

Qsgriiicil D

DECRETO Ne° 9,199 DE 01/03/2024, DECLARA DE UTILIDADE PUBLICA,PARA FINS DE
DESAPROPRIACAO, AMIGAVEL OU JUDICIAL,LOCALIZADAS NA RUA SEBASTIAQ MILANO
SOBRINHO NO BAIRRO JARDIM PLANALTO,NESTE MUNICIPIO, REVOGA-SE O DECRETO N°
9.178,DE 31/01/2024. (87061457872, 10/04/2024 12:27:11)

LEI N°¢ 6.752 DE 06/03/2024 AUTORIZA O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM,PELO PODER
EXECUTIVO, A DESAPROPRIAR AMIGAVELMENTE AREAS DE TERRENO QUE CONSTAM
PERTENCER A FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI E LEONARDO DE OLIVEIRA TOZI AS AREAS
DE QUE TRATAM A PRESENTE LEI SERAO DESAPROPRIADAS PARA FINS HABITACIONAIS,
NOS TERMOS DO PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 14.788/2023. (87061457872, 10/04/2024
10:51:24)

Ocorréncia /| Documento

- 27/02/2024 - TRANSFERIDO CONFORME MATRICULA N° 103.308 - (13776352876,
27/02/2024 12:30:20)

Ocorréncia / Docum

PROC DE CADASTRAMENTO PROT 11978/2013 ANEXO MATRICULA 48.554 (FLAVIO,
07/08/2013 09:10:30)

Impresso em 19/03/2026 as 14:12:06
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Municipio de Mogi Mirim
STM - Sistema de Tributagdo Municipal

Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento Nao é Viélido como Certiddo)

Inscrigao Cadastral: 5§5-12-54-0403-001 até 55-12-54-0403-001 - Imprim

Histérico do Contribuinte: Sim

Exercicio Fiscal Selecionado: 2027
Situagéo : Isengéo Tota.

I Inscrigdo Cadastral: 55-12-54-0403-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imével: 38703

|

| Proprietarios

Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F/C.N.P.J.: /45.332.095/0001-89 Principal
| Compromissarios I
Nome: C.P.F/C.NPJ.:/
[Local do Imovel ‘
Enderego: RUA ADEMAR MENANDRO - N*°
Complemento: - AREA INSTITUCIONAL 01 Bairro: GARCEZ
Cep: 13803-805 Distrito: Loteamento: JARDIM PARQUE REAL II
Cidade: Mogi Mirim U.F.:SP Quadra: 000 Lote: AIO1
iliacéo do Imével
Valor Venal do Terreno 2.854.729,96 Val. Referéncia Terreno 1.341.034,55
Valor Venal da Construgao: 0,00 Val. Referéncia Construgao: 0,00
Valor Venal do Excesso 0,00 Val. Referéncia Excesso 0,00
Valor Venal do Imével 2.854.729,96 Valor Referéncia Imével 1.341.034,55
*Valores do Langamento do ano fiscal 2026
Dimensdes do Lote -|
Area do Lote: 10.592,6900m? Tipo do Lote: Lote Normal Area da Unidade:
Area Ideal :10.592,6900m?
Testadas
Logradouro: ADEMAR MENANDRO Metragem: 65,03m Principal
Logradouro: ADEMAR MENANDRO Metragem: 34,39m
[I;'lai:los Ca-daslrais_ o o o - -
Numero de frentes 2
_ Alagamento 2 - Nao
Localizagao 2 - Meio de quadra
Recolhimento de Lixo 3 - Néo recalhe
Categoria de Uso 1 - Terreno sem uso
Planta genérica valores 42
Zona 4-ZonaD
Fragdo Ideal 1.000000
Matricula 76830
Ano Termino Isengao 2014
PGV-2009 17
Incidéncia do CIP 1-Nao
Motivo de néo Incidir CIP 3 - Imavel Publico
Codigo de Cobrancga 6 - Isengao Total
Zoneamento Principal ZCO0 2
i Construcdes
Area: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:
Impresso em 19/03/2026 as 14:18:06 ~ Cebi Informatica Pagina 1 de 2
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Inscrigac Cadastral: 55-12-54-0403-001 até 55-12-54-0403-001 - Imprim

P i Mirim
- ﬂ Ak MUHIGPDIO de MOQl M' Historico do Contribuinte: Sim
e i i
f STM - Sistema de Tributagao Municipal

%;‘&ﬂulm \‘f
")“3&’-_‘* =3 Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento Nio é Vilide como Certidao)
Exercicio Fiscal Selecionado: 202;
Situagéo : Isengdo Tota.
Demais Areas: Area da Unidade: Area construida no Lote:

| Histdricos Registrados

Data:
Descricao Ocorréncia / Doc t
Impresso em 19/03/2026 as 14:18:06 - Cebi Informatica — Péagina 2 de 2
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FOLHA N° & o

Inscrigao Cadastral. 54-41-54-0411-001 até 54-41-54-0411-001 - Imprim

Municipio de Mogi Mirim
unicipio d q Histérico do Contribuinte: Sin

STM - Sistema de Tributagao Municipal

Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento Néao é Vidlido como Certidao)

Exercicio Fiscal Selecionado: 2027

Situagéo : Isengdo Tota.

| Inscrigdo Cadastral: 54-41-54-0411-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imével: 36952 J

—

lProprietérics

Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F./C.N.P.J.: /45.332.095/0001-89 Principal

I Compromissarios I

Nome: C.P.F/CN.PJ.:/

Local do Imével

Enderego: RUA WILSON KOTSURA

ZN°

Complemento: - AREA INSTITUCIONAL

Cep: 13802-593 Distrito:
Cidade: Mogi Mirim

—

Bairro: ALTO DO MIRANTE
Loteamento: JARDIM QUARTIERI

U.F.: 8P Quadra: INST

Lote: INSTIT

o

2reco de Entrega

Enderego: RUA DOUTOR JOSE ALVES - N° 129

Complemento: CENTRO

Distrito:

Bairro:

Cidade: MOGI MIRIM

Avaliagdo do Imével

Cep: 13800-050

U.F.: SP

Valor Venal do Terreno
Valor Venal da Construgdo:
Valor Venal do Excesso

430.901,06
0,00
0,00

Val. Referéncia Terreno

Val. Referéncia Construgéo:

Val. Referéncia Excesso

719.800,64
0,00
0,00

Valor Venal do Imével

430.901,06

* Valores do Langamento do ano fiscal 2026

Valor Referéncia Imovel

719.800,64

Dimensdes do Lote

Area do Lote: 5.440,6700m?
Area Ideal :5.440,6700m?

Testadas
Logradouro: WILSON KOTSURA

! ogradouro: WILSON KOTSURA
Logradouro: WILSON KOTSURA

Tipo

do Lote: Lote Normal

Area da Unidade:

Metragem: 50,67m
Metragem: 78,30m
Metragem: 112,32m

Principal

Dados Cadastrais

Nimero de frentes
Alagamento
Localizagdo
Recolhimento de Lixo
Categoria de Uso
Planta genérica valores
Zona

Fracdo Ideal
Matricula

PGV-2009

Incidéncia do CIP

Motivo de ndo Incidir CIP

3

2 - Nao

1 - Esquina

3 - Nao recolhe
1 - Terreno sem uso
49

5-ZonaE
1.000000
77.495

17

1-Nao

3 - Imaével Publico

Impresso em 19/03/2026 as 14:21:31
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- Municipio de Mogi Mirim Inscrigao Cadastral 54-41-54-0411-001 até 54-41-54-0411-001 - Imprim
< o i} Histarico do Contribuinte: Sin
%4- ] i STM - Sistema de Tributagao Municipal
& Tlidigt o, |
L ) e s -
= Boletim do Cadastro Imobilidrio - (Este Documento Nao é Valido como Certidao)

Exercicio Fiscal Selecionado: 2027
Situagdo : Isengdo Tota.

Cédigo de Cobranga 6 - Isengao Total
Zoneamento Principal ZCO 2
| Construgoes
Area: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:
Demais Areas: Area da Unidade: Krsasonstiuidanio Lote:

Historicos Registrados

Data: 03/09/2020
Descricao Ocorréncia / Documento
Cadastro - Atualizagao Diversos

consta proc 6368/2020 de analise de titularidade - POSSUI MATRICULA INDIVIDUAL (MMFEM,
03/09/2020 15:15:45)

Data:  24/08/2007

Descricao Ocorréncia / Documento
HISTORICO ANTIGO SISTEMA usuario: GRPTA

24/10/05 - APROV PRQJ LOT PROT 8529/05 N ORDEM

Impresso em 19/03/2026 as 14:21:31 - Cebi Informatica - Pagina 2 de 2
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Codigo de validacao: L9SIX-CH4PJ-FCCYF-6V7VV

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador ONR,
pelos seguintes signatarios:

Wesley De Oliveira Paulino (CPF ***.698.778-*%)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validagao deste documento:

https://assinador.onr.org.br/validate/L9SJX-CH4PJ-FCCYF-6V7VV

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o codigo de validacgao:

https://assinador.onr.org.br/validate

83

Documento assinado no Assinador ONR. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.onr.org.brivalidate/L9SJX-CH4PJ-FCCYF-6V7VV.
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CNM: 12022C D103308+~5 =
MAHEKLA " REGISTRO DE IMOVEILS R FICHA Y
DA COMARCA DE MOGI MIRIV - 8.P, LIVRO 2 - REGISTRO GERAL )

103 .308 Céniige Nacional de Servennas n¥ 12.022.0 mhﬁ-
SEITDENCIAL MATRICULA N° 79.882; dai aegue até o pontg 29 com azimute de 238 ‘58744 e awwmmnuwm.h% 146,00 m;
~opfrontando ~om JEFERSON ROBERTO ROSA DOS SANTOS MATRICULA N° 78.333; dal segue até o ponto 30 com azimute de
236°587 44" » disténcis de 10,00 m; confrontandc com SUZANA APARECILA DE MORAES MATRICULA N° 79.884; dai zeque
até o ponto 31 com azimute de 23ET5E7447 e distancia de 10,00 m; confrontands com 3IMONE ALESSANDRA GALVAC DE
LNDRADE MATRICULA N° 79.855; dail eegue até o ponte 32 com azimute de 238°88744" e distéancia de 10,00 m;
confrontando com PATRICIA :wm;ﬁ DA SILYA COSTA MATRICULA N° 79.886; dai segue até o ponte 33 com azimute de
338°537447 e distancie de 100,54 m; confrontandc com PREFEITURA MUNICIFAL DE MOGI MIRIM MATRICULA N° 87.739:
dal gegue ate 34 com mmwa te 238°58'44”7 = distancie de 13,00 m; confrontando com RUA ANTONIO DONATI dc

prxmmmrmH:v m “,nn_w_u dai segue até o ponto 01 com azimute de 241°39723° e diavéncia de 20,01 m confrontando
com PATRI TRIN UM EMPREENDIME Lawm IMOBILIARICS MATRICULA N° B60.067, onde =ze deu 1inicio dezta descrigso.
Ferfazendo a de 31.913,02 m®, ou 3,19 hectares, ou &inda, 1,32 pwncmwmv¢ Cadastre no  INCRA:
619.051.002.690.5, &res total: 9,8102 ha, n® modulos rureiz: 0,00, n® moédulos fiacais: 0,5505, fraceéo minima de
parcelamento: 2,00 ha, asm denc minagéo, classificagac fundiaria: Minifundio, Haamwwunfmc“ Bairro Jardim

Flarelto, Nimero do Imdével na Hecelta mmumnmw {Nicf}: A.160.156.2. wwcunwmwmnwom. LORIVALDD TDZI, brasileliro,

/

monitor de aluno= apoeentado, RG, 4.862.404.55F.3F e CPR/MF nq .530.258.15, € sua mulher :bwmm»bﬁh DE OLIVEIRA

TOZI, brasileirs, =as3istente 30clal mv:ummmm:m\ RG. 4. ahw 376.55P.5F e CPF/MF 965.138.108.68, casades 3sob ©
regime da comunhas parcial de bensz, na 1geéncia da rm m.cpm.qzq rezidentes em [tapira, SF, na Rua Joaquim
Kabuco, 96, ! itapira. Registro m:wampon. R.05, da | mwnprcwn 48,554, datadc de qwnosnwaomw degte Cficio.
Mogyr Mirim, AHe astexhro de 2018. O mmrﬂuﬁvmnm. , ,mmowwmpao ;macnwc Zratjo). © Substitute do

Oficial, {Jéner Rodrigo dcs Santos). Protocolo de 05/05/2017 e Microfilme 137.180.

R. 01. He "% de Fevereiroc de 2021. Pels Racritura de Inventario ¢ Partilha de 04 de hAgosto de 2015,
Liveo 652 editeda pels eacrituras de |8 deg Ja Livro 778, fls. 79, lavradas pelc 2°
Tebellac - Itapira, 3P, em decorréncia do fale VALLO TOZI, ocorride em 13 de Setembro
d= 2014, © imbvel cbjeto desta matriculs, a0 jual I a sr de Bg 23.200,00, fol partiihado na
proporgas Jde: 50% ac ESPOLIO DE MARINALVA DR OLIVEIRA TOZI 3.1l08~68; = uwa ag3 herdeiros filhos,

saber: 1) FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI, braszileirc, zolteiro CHE udante, RG. 47.963.377.0.58P.5P, CPF/MF
36%.420,495-79, residente na Rua Joaguim Nabuco, n° 96, § o ﬂmnpmm, na amum\um It mwpwm\ SP; & 2)
LEOBARDO DE OLIVEIRA T0Z1, brazileiro, 3oltelro Ma1or, RG. m ummmwmm ap CRE/MF

" .
350.014.508-18, residente na Rua Joaguim HNabuco, n® 96, mmpnna zc<m Hﬁmﬂpnm, na’ cidade um Mvmmﬁwm, ISPy
representadc por g2eu procurador Frederico de Qliveirs Tozi, a~ima quelificedc. &__Eacrey & /

rivel A= B L
{Pedro Henrigue Pimentel Soncini).~ Prot. 313.275, de 0270272021, Mic. 155.%2 Selc Digital
1202203210000000171906213.

T, ra de 2021, Pela Bacritura de Inventaric e Partl
fla. &Y, 1 =

ke 1 5,
Livre 652, sditeds pels escriturs de 12 de Janeivo de 2021, lawro TG 2
Tabelidc de Hotaz de Itapita, SP, em decorréncia d5 falecimento de MARIHALVA DE 14
de Dezemhro de 2014, a parte ideal de 50% do imével objeto desta matricula, & gual Bg

{Continua na Ficha n® 02}
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acordo o 1° do At 19 0a ler &
#icaralem dos atos nela langados
de acdes reais pupessoals (epersecutonas e refere-se aos atos praticados ate o d
30 diz : P AV 15, "¢

Fara lawatura de

Ro Oficial...: R§ 42,22 Muogi Mirim-SP, 01 de jubho de 2024,
Ao Estado...«: ®BE 0,00 Emitida as 12:36:25 horas.
Ao Tpesp.....i RS 0,00
Ao Reg. Ciwvil: R$ 0,00
Ao Trib. Just: RS 0,00 :
Ao Municipio.: RS 1,27 ! )
Ac Min,.Pidb...: RS 0,00 { w_ , ,”“ﬂ_ \ o _.w.;
Potal e vvvs BRE 43,49 \; | VAL w_m LAt
SELOoS R CONTRIBUIGOES N Aline Cassia Diniz ﬂmn:imq.
RECOLEIDOS POR VERBA. [ \

o \! Escrevente Autorizada

I

524453

https:/ /selodigital.tjsp.jus.br

Selo digtah

1202203F3000600037809224D
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FICHAN®

. MATRICULAN® et T . AT wp: 120220.2.0103320~4

REGISTRO DE IMOVEIS o

103.310 DA COMARCA DE MOGI MIRIM - §.P. LIVRO 2 - RECISTRO GERAL _ﬁl "y
i {l b

Pl

965,138, 108-68; = 44,B518% @oz herdeirge filhos, a saber: 1) FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI, brasileirc, zolteiro,
waior, =studante, BG. 47.963.377.0,559.5P, CPF/MF 365.4256,496-7%, residente na Rus Joequim Nabucc, n® 96,
Bairre lova Itapirva,.Te cldade d= Itapira, SP; e 2} LEONARDD DE OLIVEIRA TOZI, brasileiro, soltelro, malor,
eatudante, RG. 44.348,096.8,55F. 50 CREMF 350.014,508~18, residente na Pua Joaquim Nabuce, n° 86, Balrro Move
ltapira, na cidgfe de Itapire; ;BP, represgentedo por seu procuradcr Fredsrico de Oliveirs Tozi, acima
qualificado. O Egerevente, ! m“mmawm_\«/%mu.aﬁcm pimentel Soncini).- Frot. 313,275, de 0270272021, Mic.
155,927 e Selo Digital 1202Z032100000001TI9TUZIE.

R. 02. Mogi Mirim, 2€ de Fevereiro de 2021. Pela Escritura de Inventério e Parvilha de 04 de hgosto de
Livro 652, fla, B7, aditada pels escriturs de 18 de Janeiro de 2021, Livre 778, fls. 72, lavredas pe
Tabelido de Notas de Itapira, 3P, em d®corréneis do falecimento de MARINALVA DE OLIVEIRA TOZI, ccorride

de Dezembro de 2014, & parte ideal de 44,8548% do imdvel obieto desta matricula, & aquel foi arribuide ¢

de Ry 7.381,82, foi partiinhade apd herdeiros [iihee, a saber: 1) FREDERICO DE OLIVEIRA TDZI, j& qualificad

Z) LEDNARDO DE OLIVEIRA TOZI, 54 ,ucmwwmwmmm\o\J?:Em”%w#ﬂma@ por =3eu procurador Frederice de Qliveira
CPE/MF 385.429.498-79. 0 Esgrevente, (Pedry Henrique Pimentel Soncini).- Prot. 3813.27%
0270272021, Mic. 155.927 e Selo Digital 120220321000000017191121C.

AV. 03 Mogi Mirim, 25 de Junho de 2024 Procede-se esta averbagio, a vista de autorizagao contida na Escritura de Permuta de 04 de Junho de
2024, Livro 933, fls. 185, lavrada pelo 1° Tabelisc de Notas local, para ficar constando que o imovel objeto desta matricula, estd cadastrado,
atualmente, na Prefeitura Municipal lgcal, sob n° 55.15.38.0493.001, conforme Boletim do Cadastro Imabiliario expedida pela mesma Prefeitura, em
24 de Maio de 2024. A Escrevente, (" i (Elidia Cristina Zimbrao Raodrigues).- Prot. 352.809, de 06/06/2024, Mic. 187.780 e
Selo Digital 1202203310000000378084240

AV. 04, Mogi Mirim, 25 de Junho de 2024. Procede-se esta averbagao, a vista de autorizagao contida na Escritura referida na AV. 03, LEONARDO
DE OLIVEIRA TOZI, casou-se com SIMONE COLFERAI, brasileira, RG. 28.750.053.6.SSP.SP, CPF/MF 276.466.668.31, em 13 de Abril de 2019,
pelo regime da comunhéo parcial de bens, passando a contraente assinar SIMONE COLFERAI TOZI, conforme prova o registro de casamento n°
149186, fls. 50, Livro B-98, constante da certidao fornecida pelo, RCPN ey ltapira, SP, em 01 de Junhe de 2024, materializada pelo RCPN de Mogi
Guagu, SP, em 03 de Junho de 2024. A Escrevente, ol (Elidia Cristina Zimbrao Rodrigues).- Prot. 352.809, de
06/06/2024, Mic. 187.780 e Selo Digital 1202203E1000000037808524C.

.m“_mm.,_scmwsza_mmamgc::oammoma._ummmmmomeaawmaam3m><.om_omnan;mazomlo_pcmmmzbmmfmﬁmacnm@m.owm.m#mbmmﬂ.mﬁm
sua mulher MARIA DIVINA DO PRADO BERNARD! do lar, RG. 11.425.580.5.SSP SP, transmitiram a titulo de PERMUTA a_parte ideal de
10,2903% do_imével objeto desta matricula, pelo valor de R$ 50.887,82, a 1) FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI, supervisor comercial, ja
qualificado; e 2) LEONARDO DE OLIVEIRA TOZI, engenheiro, casado com SIMONE COLFERAI TOZI, ja qualificados, residentes na Rua dos Lirios,
o 193-S gam% de Itapira, SP, representados pelo procurador Nelson Mestrinel, CPF/MF 304.840.578.04. A Escrevente,

(Elidia Cristina Zimbrdo Rodrigues).- Prot. 352.809, de 06/06/2024, Mic. 187.780 e Selo  Digital

i

{Continua na Ficha E.Y
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matricuia
o de citagao
ss5do0, do gue dou fé. Para CS:

Art 19 da onstante
havendo rimﬁ:c, mmnﬁ aem atos nela _mnnmaon inclusive com referéncla aa
e-se aons atos pratic armediatamente anter ;

GJSP XM 15 "¢}

s ale |

ho Oficial...: R$ 42,22 Mogi Mirim-SP. 01 de jutho de 2024,

Ao Estado....: R§ 0,00 Fmitida as 12:37:1F horas.

Ao Ipesp..... : RS 0,00

Ao Reg. Civil: RS 0,00

Ao Trib. Just: R$ 0,00 .

Ao Municipio.: R$ 1,27 , "

Ao Min.Pub...: R$ 0,00 N [N IA
+ 1 m A X

Total... ... ..t R§ 43, .Sw i \,w _ Ll LM\ \

SELOS ©  CONTRIBU 1Goms | 23m Cassia US_N Tvo: ettl

RECOLHIDOS POR VERBA.

A Escrevente Autorizada

© IR

52445

https:/ [ selodigital.tisp.jus.br

Sely digizal:

1202203F30000000378095247
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bsla cer

n°76830, des

ae

Bas

Ag Oficial...: RS 44,20
ko Estado.. : RS 9,00
ho Ipesp.....: RS 0,60
Ao Reg. Civil: RS 0,00
Ao Trib, Just: R$ 6,00
Ao Municipio.: R$ 1,33
Ao Min.Pub...: RS§ a,o00
Potali i vopact BE 45;53
SELOS E  CONTRIBUIGOES

RECOLEIDOS

q

(e

cemida

POR VERBA.

yrdocom o §
ar alem dos atos nela langados

- da matricula
tro de cifacal

”
Mooi Mivim-SP 13 _r,u_ﬂ:n e 2025,

Faitida as K149 A0 horas.
§
»J /

e’

Guilherme Pedro da Silva
——Eecrevente Autonzado

..h..,..w ALY D2

1202203F300000 217025Q
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Ao Oficial...: RS

Ao Estado....: R$

Bo Ipesp.....: R$

Ao Reg. Civil: RS

Ao Trib. Just: RS

Ao Municipio.: R$

Ao Min.Puab...: R§
GEBRY . sww am s t RS
SELOS E CONTRIBU

RECOLHIDOS POR

certhidaar

4

4

4,20
0,00
0,00
8,00
0,00
1,33
G,00

5,53

ICOES
VERBA.

Mogi Mirim=n P, 13 de janho de 262

Emitidaas 1i:4

gy
—r

Guilherme Pedro da &

K2 horas.

Silva

Escrevente Autonzado

ﬁ__ _u_ NRET TN

1202203F3000000044 2168258




24/03/2026, 14:19 SEI/PMM - 0417373 - Despacho

PROC.N_ Nol26

FOLHAN: Qo

MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE NEGOCIOS JURIDICOS

DESPACHO N2 4643/2026 DESPACHO

Processo n2 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano

Assunto: Analise de minuta de Projeto de Lei — desafetacdo e alienacdo de drea publica para implantacio de
steamento de interesse social (Programa Nossa Casa — Preco Social)

Trata-se de solicitagdo de analise e emissdo de parecer juridico acerca da necessidade e
viabilidade de elaboragdo de Projeto de Lei visando a desafetacdo e alienagdo de imdvel puablico municipal,
objeto de trés areas publicas, destinado a implantacdo de loteamento habitacional de interesse social, no
ambito do Programa Nossa Casa — Preco Social.

A minuta apresentada prevé, em sintese a desafetagdo do bem publico, a alteragdo de sua
destinacdo, bem como a autoriza¢do para alienacdo mediante incorporacio imobilidria, precedida de
realizacdo de licitagdo na modalidade concorréncia, com possibilidade de oferecimento do imdvel em
garantia de operagdo de crédito imobilidrio.

Fora solicitado além do parecer juridico, manifestacdo da Secretaria de Planejamento e do
~Sabinete do Prefeito, que ainda ndo se manifestaram nos autos.

Para melhor analise, esse procurador, solicitou a juntada dos cadastros imobilidrios municipais
das respectivas areas, bem como as Matriculas cartorarias respectivas, que padecem ainda de uma ultima
analise do setor.

Pois bem, quando estamos tratando de area publicas, é necessario verificar a natureza juridica
do bem e do objetivo da desafetacdo, sendo que nos termos do artigo 99 do Cédigo Civil, os bens publicos
classificam-se em: bens de uso comum do povo, bens de uso especial e bens dominicais.

Conforme consta da minuta, os imdveis, citados - Matricula 103.310, 76.830 e 77.495,
encontram-se classificados como bem de uso comum do povo, sendo apresentado a necessidade de prévia
desafetagao para possibilitar alienagdo, dependente de lei especifica.

No entanto, a Matricula 103.310, por ter sido objeto de desapropriagdo para fins de
implantacdo de loteamento popular, salvo melhor juizo, desnecessario essa autorizac3o legal de desafetacdo.

Ja as Matriculas 76.830 e 77.495 estdo afetadas como dreas institucionais, oriundas de
loteamento, ou seja, area destinada a implantagdo de equipamentos publicos comunitarios (educacdo,

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procediment...
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salde, lazer, assisténcia, entre outros), nos termos da legislagdo urbanistica. Os artigos 1.2s das referidas
minutas, preveem essa desincorporagdo para torna-las areas para fins habitacional.

Quanto a alienacdo de bens iméveis da Administragdo Publica, exige-se o cumprimento dos
requisitos previstos no artigo 76 da Lei n® 14.133/2021, combinado com a L.0.M, como sendo: o interesse
publico devidamente justificado, avaliacdo previa, autorizacdo legislativa e realizagdo de licitagao.

As minutas contemplam tais exigéncias, pois ha justificativa de interesse publico (habitagdo de

interesse social), colaborado com os termos de Convénios no ambito do Programa Nossa Casa - Preco Social;

TC. ne 013.00000370/2026-72 - Jd. Planalto, T.C. n2 013.00000368/2026-01 - Jd. Parque Real e T.C. n2

013.000000371/2026-17 - Jd. Quartieri, conforme resolucdo da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo do Estado de Sdo Paulo (SDUH).

A vinculacdo ao programa habitacional estadual constitui fundamento relevante de interesse
publico, especialmente por atender politica publica de habitacdo, e viabilizar acesso a moradia para
populacdo de baixa renda. conforme mencdo ao Decreto Estadual n? 64.419/2019, como base normativa
para a cooperagdo entre entes federados.

Considera-se também que houve avalia¢des prévias do imovel, porem ndo homologado por
profissional do Municipio, onde constam 0s valores venais e de referencias municipais nos respectiv
cadastros imobiliarios.

A minuta ainda adota a alienacdo por meio de incorporagdo imobiliaria, com fundamento no
§12 do artigo 31 da Lein2 4.591/1964 .

Tal modelo é juridicamente possivel e é utilizado em programas habitacionais, desde que haja
licitagdo prévia para escolha do incorporador, bem como o contrato contenha clausulas que assegurem a
finalidade publica e que haja adequada delimitagdo de riscos e responsabilidades.

O artigo 32 da minuta prevé clausulas obrigatdrias para garantir a destinacdo social do
empreendimento , o que é adequado.

. Todavia, recomenda-se um estudo para aperfeicoamento redacional, para explicitar mais'\
alguns critérios objetivos, que resguardem o Municipio na garantia do cumprimento da finalidade, como ;V
prazos para execu¢do do empreendimento, penalidades pelo descumprimento da finalidade, clausula de |

\reversdo do imovel em caso de desvio de finalidade. /

A previsdo na minuta de oferecimento do imével em garantia de operacdo de crédito tambem ‘h 4/
é juridicamente possivel, porém demanda cautela, pois trata-se de ponto sensivel ao envolver ris. ‘)
patrimonial ao Municipio e eventual execugdo da garantia por instituigdo financeira.

e condicdes para essa garantia, vinculando esta a estrita execucdo do empreendimento habitacional,
podendo também ser exigida uma contrapartida do incorporador, apés acrescentado estudos técnicos
urbanisticos, pela Secretaria de Planejamento, que devera aferir a compatibilidade com o Plano Diretor e

Por isso, também recomenda-se um melhor estudo para que na lei seja incorporada I'mitagéo)
legislagio de usodo solo.

minuta apresentada é juridicamente viavel, atendendo, em linhas gerais, aos requisitos legais para

Enfim diante do exposto, opina-se favoravelmente a tramitacdo do Projeto de Lei, porquanto a >4
implementagdo de politica habitacional de interesse social.

Todavia, recomenda-se, se conveniente, o estudo para aprimoramento da minuta conforme)}’
sugerido acima.

E o parecer,

Mogi Mirim, 23 de margo de 2026.

https://sei.mogimirim.sp.gov.brlsei/controlador.php?acao=procedimento_trabaIhar&acao_origem=procedimentoﬁccntrolar&acaofretornc=procediment. - 2/3
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Gerson Luiz Rossi Junior FOLHA N® G

Procurador Juridico

‘i‘g Documento assinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 23/03/2026, as 16:53,
- . | conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n2 8.539, de 8 de

elets § outubro de 2015.

.

-

| Documento assinado eletronicamente por Adriana Tavares de Oliveira Penha, Secretaria, em
24/03/2026, as 10:54, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto
n2 8.539, de 8 de outubro de 2015.

A E! A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
: https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0417373 e o

. codigo CRC 7F673968.

Referéncia: Processo n? 001295.000020/2026-22 SEl n2 0417373
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FOLHA N° q2-

MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SMTIID — DIRETORIA DE GESTAO DE DADOS ESPACIALIZADOS

DESPACHO N2 199/2026

Processo n2 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano

A Secretaria Municipal de Negécios Juridicos

Vistos os autos.

O presente processo tem como objeto a andlise técnica de trés areas destinadas a projetos de
habitacdo social, as quais englobam quatro matriculas imobilidrias distintas: 76.830, 77.495, 103.308 e
103.310. A seguir, apresenta-se o quadro resumo com a identificacdo e as caracteristicas de cada imovel

analisado.
Inscrica Mat )
0 ricul Identificacao RIS Observagoes
Imobilia . (m?)
ria
Desapropriacao amigavel
55.15.3
Senes | I Remilssjcent 2035 | conforme Lei n® 6752/2024 e
'001 § 310 002 0,71 DUP n2 9.199/24, R0O6 da
~ Matricula n2 103.310
Desapropriagao amigavel
55.16. leb :
X 15();253 103. Rem(i:e:cent 31.91 conforme Lei n® 6752/2024 e
'001 ’ 308 e 02 3,02 DUP n2 9.199/24, R0O5 da
Matricula n? 103.308
Area
55.12.5 Institucional Matricula aberta conforme
76.8 1-do 10.59 ;
A | 4.0403. projeto de loteamento
30 Loteamento 2,69
001 . aprovado
Jardim
Parque Real Il
55.415 | 77.4 Area 5.440 | Matricula aberta conforme
X 4.0411. 95 Institucional ,67 projeto de loteamento
001 do aprovado
Loteamento

https:/sei.mogimirim.sp.gov.br/seilcontrolador.php?acao=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procediment... 1/2
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Jardim
Quarteri

Durante a andlise da documentacdo acostada aos autos, procedeu-se a verificacdo das
avaliacdes comerciais dos referidos imoveis.

No que tange a Avaliagdo Comercial A0003-26 - Jardim Planalto (Documento n® 0409791),
vinculada & Matricula n? 103.310, constatou-se uma inconsisténcia material. O estudo de aproveitamento
para empreendimentos horizontais ou verticais considerou a area em sua totalidade, correspondente a
52.263,73 m? (que perfaz a soma das dreas das matriculas 103.310 e 103.308). Contudo, o laudo de avaliacao
restringiu-se a precificar apenas a fragdo de 20.350,71 m?2. Essa divergéncia metodoldgica resulta na
subavaliacdo do valor de mercado do imével objeto do documento, necessitando de revisdo para refletir a
real dimens3o da drea aproveitavel.

Por outro lado, no tocante as avaliagdes dos imodveis situados no Jardim Parque Real II
(Matricula n® 76.830) e no Jardim Quartieri (Matricula n? 77.495), os exames técnicos ndo apontaram
quaisquer inconsisténcias, estando os laudos em conformidade com as caracteristicas fisicas e documentais
das areas.

Diante do exposto, considerando a necessidade de retificacdo da Avaliagdo Comercial AO003-
26 para que contemple a totalidade da drea de 52.263,73 m?, restituimos o presente processo a essa
Secretaria Municipal de Negdcios Juridicos para ciéncia das inconsisténcias apontadas e adocdo das
providéncias cabiveis visando a regularizagdo do laudo avaliatério, condi¢do essencial para o prosseguimento
regular do processo de desafetacdo.

Atenciosamente,

Diretoria de Gestdo de Dados Espacializados

Documento assinado eletronicamente por Jeferson Pedro Silva, Analista, em 24/03/2026, as 11:50,
| conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n® 8.539, de 8 de
f outubro de 2015.

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
acao=documento conferir&id _orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0417962 e o

Referéncia: Processo n? 001295.000020/2026-22 SEI n2 0417962
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Gleba Remanescente 2 do Sitio Santo Antonio
Matricula n°® 103.308 e 103.310
52.263,73 m2

55.15.38.0193.001'

‘ AR Matricula'n§z103:310
\WFArea:(20.350: 71 mz

Legenda . Secretana de
Tecnol da Informacido
Diretoria de Gestdo de Dados Espacializados

Lotes Urb, A )
[ Lotes Urbanos LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

=== Logradouros Escala: 1:2985240618 Data:  24/03/2026

Prefeitura Municipal de Mogi Mirim
www.mogimirim.sp.gov.br | 19 3814-1000
Rua Doutor José Alves, 129 | Centro | CEP: 13800-050 | Mogi Mirim/SP




< ST e == T
AREA INSTITUCIONAL - JARDIM QUARTIERI
Matricula n° 77.495
5.440,67 m2

Legenda

a de
gia da Informagio
Diretoria de Gestao de Dados Espacializados

Lotes Urb A >
[ Lotes Urbanos LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Logradouros Escala: 1:746,310155 Data:  24/03/2026

Prefeitura Municipal de Mogi Mirim
www.mogimirim.sp.gov.br | 19 3814-1000
Rua Doutor José Alves, 129 | Centro | CEP: 13800-050 | Mogi Mirim/SP




T P W A ». TGN /IR &
AREA INSTITUCIONAL I - PARQUE REAL II
Matricula n° 76.830
10.592,69 M2

Legenda

&

na de
Tecnologia da Informacdo
Diretoria de Gestéao de Dados Espacializados

Lotes Urb A
[] Lotes Urbanos LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

=== Logradouros Escala: 1:950 Data:  24/03/2026

Prefeitura Municipal de Mogi Mirim
www.mogimirim.sp.gov.br | 19 3814-1000
Rua Doutor José Alves, 129 | Centro | CEP: 13800-050 | Mogi Mirim/SP
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MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

DESPACHO N2 250/2026

Processo n2 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano

Prezado Procurador;

Esclarecemos que a drea que foi oferecida ao Programa Casa paulista corresponde apenas a

que consta na matricula 103.310 com &area de 20.350,71 m?, na avaliagdo nota-se que as dreas indicadas sdo

exatamente os 20.350,71 m? constantes na referida matricula, porém o croqui apresentado onde distribui-se
as possiveis unidades habitacionais previstas no programa ocupam erroneamente a projecdo de duas dreas,
a que consta na matricula 103.310(20.350,71 m?) e a que consta na matricula 103.308 (31.913,02 m?).

A situacdo ja foi reportada a Secretaria de Estado de Habitacdo para conhecimento e
alteracdo, lembrando que estamos na fase de viabilizacdo de documentos para contemplagdo do Programa,
que apds a licitacdo da empresa vencedora é que serdo efetivamente elaborado os projetos de loteamento,
0s quais serdo aprovados pela Secretaria municipal dentro da legislagdo vigente.

Segue croqui de localizacdo da area, onde pode notar a indicagdo exata da drea ofertada,
porém inequivocadamente utilizou-se a proje¢do das duas areas acima citado.

Considerando tudo isso, acredito nao ser fato impeditivo para andamento do processo, visto a
celeridade do prazo de contratacdo.

—

Encaminhamos para parecer e possivel andamento.

Atenciosamente;

'“‘i! . ' Documento assinado eletronicamente por Elizeu Funes, Coordenador, em 26/03/2026, as 09:46,
; . | | conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n® 8.539, de 8 de
outubro de 2015.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
Frf acao=documento conferir&id orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0421679 e o

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acac=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procediment...
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Referéncia: Processo n2 001295.000020/2026-22 SEl n2 0421679
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FOLHA N¢ A%

MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE NEGOCIOS JURIDICOS

DESPACHO N2 4694/2026 DESPACHO

Processo n2 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano

Assunto: Analise de minuta de Projeto de Lei — desafetacdo e alienagdo de area publica para implantagdo de
loteamento de interesse social (Programa Nossa Casa — Prego Social)

Apos primeira analise juridica acerca da minuta do Projeto de Lei visando a desafetagdo e
alienacdo de imdével publico municipal, objeto de trés dreas publicas, destinado a implantagao de loteamento
habitacional de interesse social, no ambito do Programa Nossa Casa — Preco Social, exarado pelo Despacho
4643, verifica-se que:

Ainda pacede de manifestacdo da Secretaria de Planejamento quanto a compatibilidade das
areas oferecidas para loteamento habitacional com o Plano Diretor e legislagdo municipal sobre o uso do
solo.

Houve porem, esclarecimento que somente a area de 20.350,71 m2 constante na Matricula

103.310, esta na pretensdo da parceria (proposta) e portanto respondeu ao quesito apresentado pelo setor
de geodados que apontou o seguinte: "O estudo de aproveitamento para empreendimentos horizontais ou
~verticais considerou a drea em sua totalidade, correspondente a 52.263,73 m? (que perfaz a soma das areas
Jas matriculas 103.310 e 103.308). Contudo, o laudo de avaliagdo restringiu-se a precificar apenas a fracdo

de 20.350,71 m?2. Essa divergéncia metodoldgica resulta na subavaliacdo do valor de mercado do imével
objeto do documento, necessitando de revisdo para refletir a real dimensdo da drea aproveitavel". Sugere-se

, pois a retificagdo do estudo, para sanar tal apontamento.

Ressalta-se mais uma vez que essa area (Matricula 103.310) ndo necessita de desafetacao,
conforme esta previsto na minuta apresentada, de acordo com as consideragdes trazidas no parecer anterior.

J& as Matriculas 76.830 e 77.495 que estdo afetadas como areas institucionais, necessitam de
desincorporagdo (desafetacdo) para torna-las areas afetadas para fins habitacionais.

Ressalta-se tambem a confirmacdo da avaliagdo previa destas areas, por profissional tecnico
do Municipio (desp 199).

Por fim, quanto a adoc3o de alienagio por meio de incorporagdo imobilidria, com fundamento
no §12 do artigo 31 da Lei n? 4.591/1964 e a autorizacdo para que o imovel seja oferecido em garantia de
operacdo de crédito, em que pese a recomendacdo de incrementar obrigagdes na lei autorizativa, a fim de
evitar riscos, em consulta a outros Municipios, como o caso de Ribeirdo Preto, a lei autorizativa seguiu a
mesma minuta aqui apresentada.

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procediment...
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Nesse sentido, recomenda-se aten¢do na elaboracdo da concorrencia publica, a fim de
constar clausulas, termos e condicdes que assegurem a efetiva utilizagdo do imovel para o fim que se almeja,
com prazos e medidas de reversdo do imovel ao Patrimonio Municipal, caso haja descumprimento por parte
do empreendedor - incorporador, conforme estipulado de forma geral no art. 3.2 da minuta do projeto de lei.

Enfim diante do exposto, opina-se favoravelmente a continuidade da tramitagdo do Projeto de
Lei, dos imoveis de Matricula 76.830 e 77.495, apos ouvido a Secretaria de Planejamento quanto ao
apontamento acima ainda pendente, e quanto a Matricula 103.310, aguarda-se a retificacdo do estudo
tecnico, limitando-se a area apenas dessa Matricula.

Recomenda-se por fim, que nas respectivas leis, constem o memorial descritivo e planta, com
da devida RRT/ART.

E o parecer,
Mogi Mirim, 23 de margo de 2026.

Gerson Luiz Rossi Junior

Procurador Juridico

1L ' Documento assinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 26/03/2026, as 11:45,
=** .1 conforme horirio oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n2 8.539, de 8 de
M}i putubro de 2015.

TN https //sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
LI Scao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0422022 e 0

Referéncia: Processo n® 001295.000020/2026-22 SEl n2 04227 °
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MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO

DESPACHO N2 901/2026

Processo n? 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitacao e Desenvolvimento Urbano

A Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo, apds andlise da documentagdo anexa
tem a esclarecer que:

* Os imodveis matriculas n2 103.310 e 103.308 estdo inseridos no perimetro urbano do
municipio de Mogi Mirim;

* De acordo com o mapa de Zoneamento aprovado pela Lei Complementar 363/2022, “Plano
Diretor” os imdveis esta localizados em ZOUP — Zona de Ocupagcéo Prioritdria ou Vazios Urbanos, conforme
Art. 114, “A Zona de Vazios Urbanos ou de Ocupacdo Urbana Prioritaria, delimitada em Mapa anexo, é
composta pelos vazios urbanos localizados no interior do perimetro urbano do municipio.

§ 12 Na Zona de Vazios Urbanos sdo permitidos os usos residencial, comercial, e de servico,
institucional, de lazer e recreacéo.

§ 22 O Poder Executivo poderd utilizar incentivos diversos ou o instrumento do Estatuto da
Cidade, que prevé o parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsério para induzir a ocupagdo prioritaria
de vazios urbanos.”

* De acordo com o “Plano Diretor” os indices para ocupagio de solo em forma de condominio
_vertical serd exigida a propor¢do de 60,00m2 de terreno por unidade habitacional e em condominios
orizontais serd exigida a proporgdo de 150,00m2 de terreno por unidade habitacional a ser implantada;

* Os imodveis de matriculas 76.830 e 77.495 estdo inseridas em loteamentos residéncias em
Zoneamento ZPR1 — Zona Predominantemente Residencial 1;

* Destinados a Area institucional;
* Todos os imdveis acima possem infraestrutura urbana instalada.

Diante do exposto, opina-se favoravelmente ‘a continuidade da tramita¢do do Projeto de Lei,
dos imdveis de matriculas 103.310 e 103.308, como também a desafeta¢do dos imdveis de matriculas 76.830
e 77.495 para o devido fim.

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acac=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acac_retorno=procediment... 1/2
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;i__, ' Documento assinado eletronicamente por Luis H. B. Cardoso, Secretario, em 26/03/2026, as 16:52,
— 15 1 | conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n® 8.539, de 8 de

ks .,.L_WW;E putubro de 2015.

oL a
#' A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
! https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
B acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o cddigo verificador 0423285 e o

Referéncia: Processo n2 001295.000020/2026-22
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MUNICiPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE NEGOCIOS JURIDICOS

DESPACHO N2 4754/2026 DESPACHO

Processo n? 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano

A Secretaria de Habitacdo,

A Secretaria de Planejamento emitiu parecer favoravel quanto as areas objeto desse processo
administrativo, no tocante ao Plano Diretor.

Providenciar o encaminhamento ao Gabinete, dos documentos que devem fazer parte como
anexo do Projeto de lei, considerando que na Matricula 103.310, deve-se orientar que na elabora¢do do
projeto de lei, ndo precisa de desafetacdo, seguindo com o restante da minuta apresentada, referente a
autorizacao legislativa para alienacao.

As outras areas Matriculas 76.830 e 77.495 o(s) projeto(s) de lei, poderéd(ao) seguir na integra
(desafetagdo + alienagdo).

Atenciosamente,

Gerson Luiz Rossi Junior

procurador juridico

. ei‘ Documento assinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 30/03/2026, as 15:09,
fﬂj Lil conforme hordrio oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n® 8.539, de 8 de
outubro de 2015.

eietronica

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador _externo.php?

: acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0426921 e o
X ﬁ codigo CRC 86DA5940.

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento_trabalhar&acao_origem=procedimento_controlar&acao_retorno=procediment... 1/2
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MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
GAB - DIRETORIA DE EXPEDIENTE E LEGISLACAO

DESPACHO N2 48/2026

Processo n? 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano

A Secretaria de Negdcios Juridicos
- Senhor Procurador,

Diante do contido no presente procedimento, dirijo-me a Vossa Senhoria para solicitar
orientagdo quanto a viabilidade juridica de consolidagdo dessas matérias em um Unico Projeto de Lei,
contemplando, de forma conjunta, para alienacdo dos mencionados imdveis, haja vista que os objetos das
futuras proposituras sdo substancialmente idénticos, diferenciando-se apenas quanto as respectivas
matriculas dos imodveis;

Att.

Regina Célia S. Bigheti — Diretora de Expediente e Legislacdo

ei . | Documento assinado eletronicamente por Regina C. S. Bigheti, Gestora, em 07/04/2026, as 11:31,
vt v‘j conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n2 8.539, de 8 de

| assinatura

| eletronica outubro de 2015.

E A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

. P*— |

'. -:1' 133" https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externo.php?
.11 =1 acao=documento_conferir&id orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0433861 e o
= "Etg_ coédigo CRC 67747682.

Referéncia: Processo n? 001295.000020/2026-22 SEl n2 0433861
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MUNICIPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE NEGOCIOS JURIDICOS

DESPACHO N2 4811/2026 DESPACHO

Processo n? 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano

Ao Gabinete,

Em que pese serem 3 areas publicas distintas, porem com mesmo objetivo de alienagdo,
conforme minuta apresentada pela Secretaria de Habitacdo, ndo vejo obice de que sejam tratadas num
mesmo projeto de lei.

Ndo vislumbro nenhum entrave administrativo e juridico para o fim que se pretende, se
tratadas as areas disponibilizadas num mesmo projeto de lei autorizativa.

Em termo de comparagdo, quando ha licitacdo para venda de lotes, a autorizagao legislativa
trata unicamente, numa mesma lei, todos os lotes disponibilizados para esse tipo de alienag3o.

Posteriomente, com a lei autorizativa unica, os atos podem ser individualizados, sem nenhum
prejuizo, se for necessario.

Atenciosamente,

Gerson Luiz Rossi Junior
procurador juridico
| Documento assinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 07/04/2026, as 12:02,

- ‘; I -1 | conforme horério oficial de Brasilia, com fundamento no art. 62, § 12, do Decreto n2 8.539, de 8 de
sletrdnica outubro de 2015.

=+ A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
bttps://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador_externoc.php?
- acao=documento_conferir&id orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 0433921 e o

codigo CRC E73FC717.

Referéncia: Processo n? 001295.000020/2026-22 SEI n2 0433921
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