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GABINETEDO PREFEITO

PROJETODELEINº 031/2096
DISPÕE SOBRE A DESAFETAÇÃO DE IMÓVEIS
MUNICIPAIS, A ALTERAÇÃO DA DESTINAÇÃO,
AUTORIZAÇÃO PARA ALIENAÇÃO POR MEIO
DE INCORPORAÇÃO IMOBILIÁRIA, MEDIANTE
LICITAÇÃO NA MODALIDADE
CONCORRÊNCIA, E OFERECER EM GARANTIA
DE CRÉDITO IMOBILIÁRIO.

A Câmara Municipal de Mogi Mirim aprovou e o
Prefeito Municipal PAULO DE OLIVEIRAE SILVA sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1º Ficam desincorporadosda classe dos bens de uso
comum do povo, os imóveis municipais abaixo descritos, inscritos no Registro de Imóveis da
Comarca de Mogi Mirim/SP, com finalidade para implantação de Loteamento Popular
Habitacional,cujas plantas são partes integrantes desta Lei:   
    

Matrícula Mº Designação Localização
76.830 10.592,69| Area Institucional 1 || Jardim Parque Real II — Bairro Bela Vista
77.495 5.440,67|| Area Institucional Jardim Quartieri  

Parágrafo único. O imóvel objeto da Matrícula nº 76.830
está avaliado em R$ 3.265.000,00 (três milhões, duzentos e sessenta e cinco mil reais) e o imóvel
objeto da Matrícula nº 77.495 está avaliado em R$ 1.919.000,00 (um milhão, novecentos e

dezenove mil reais).

Art. 2º Fica o Poder Executivo autorizado a alienar os
imóveis a que se refere o art. 1º desta Lei, por meio de incorporação imobiliária, nos termos do
que autoriza o 4 1º do art. 31 da Lei Federal nº 4.591/1964, mediante outorga de instrumento
público de mandato a incorporador-construtor, mediante licitação, na modalidade concorrência,
conforme estabelece a Lei Federal nº 14.133/2021, para fins de produção de unidades residenciais
no âmbito do Programa Nossa Casa (Preço Social), com apoio da Subsecretaria de Habitação
Social do Estado de São Paulo, com fundamento no Decreto Estadual nº 64.419, de 28 de agosto
de 2019.

8 1º Fica incluído, para fins de alienação nos termo do que
trata o caput deste artigo, o imóvel municipal objeto da Matrícula nº 103.310, inscrito no Registro
de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP, com área de 20.350,71 m?, (vinte mil trezentos e

cinquenta vírgula setenta e um metros quadrados), avaliado em R$ 4.303.000,00 (quatro milhões,
trezentos e três mil reais), data base de fevereiro de 2026, designado como “Gleba Remanescente
02”, do Sítio Santo Antonio, localizado em Mogi Mirim, com finalidade para implantação de

Loteamento Popular Habitacional, cuja planta é parte integrante desta Lei.

$ 2º Os imóveis a que se refere o caput deste artigo 4

abrangem as construções e benfeitorias neles existentes. /

Cód. 7054 
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$ 3º A autorização de que trata o caput deste artigo inclui
oferecer os imóveis em garantia de operação de crédito, para a viabilização do empreendimento,
junto à Caixa Econômica Federal, visando a produção das unidades residenciais dentro de
ProgramaFederal de incentivo para a moradia popular.

Art. 3º Do contrato de mandato de incorporação
imobiliária, previsto no 4 1º do art. 31 da Lei Federal nº 4.591/1964, constará a expressa
transcrição do disposto no $ 4º, do art. 35, para concluir todos os negócios tendentes à alienação
das frações ideais de terreno, deverão constar cláusulas, termos e condições que assegurem a

efetiva utilização dos imóveis para a incorporação imobiliária de unidades habitacionais de
interesse social, sob responsabilidade exclusiva do outorgado incorporador, podendo praticar
todos os atos necessários ao fim a que se destina.

Art. 4º As despesas decorrentes da execução desta Lei
correrão por conta de dotações orçamentáriaspróprias.

Art. 5º Esta Lei entra em vigor na data de sua publicação.

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

1 /ai
DR. PAULO DE OLIVEIRA E SILVA

Prefeito Municipaliedd /2026

Cód. 7054 
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MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAÇÃO E DESENVOLVIMENTO URBANO

COMUNICADO INTERNO: 74/2026

Mogi Mirim, 13 de março de 2026.

De: SECRETARIAMUNICIPAL DE HABITAÇÃO E DESENVOLVIMENTO URBANO

Para: GdestinatariosvirgulaespacomaiusculasO
Assunto: Parecer das Secretarias sobre Projeto de Lei de Doação de área.

“> SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO, SECRETARIA DE NEGÓCIOS JURÍDICOS E

GABINETE DO PREFEITO

ASSUNTO: Análise e parecer - elaboração de Projeto de lei para doação de área

Prezados;

Considerando os Termos de Convênios no âmbito do Programa Nossa Casa - Preço Social; T.C.

nº 013.00000370/2026-72 - Jd. Planalto, T.C. nº 013.00000368/2026-01 - Jd. Parque Real e TC. nº
013.000000371/2026-17- Jd. Quartieri, conforme resolução da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e

Habitação do Estado de São Paulo (SDUH), solicitamos análise e manifestação dessas Secretarias quanto a

necessidade de elaboração de projeto de Lei visando à doação de áreas públicas municipais, destinada à

implantação de loteamento de interesse social.

A manifestação técnica e jurídica se faz necessária para subsidiar as providências
—=dministrativas e legais cabíveis para a viabilização dos empreendimentos. Segue Minuta de projeto de Lei

sugerida pela Secretaria Estadual de Habitação, assim também como a avaliação comercial das áreas.

Sem mais para o momento, segue para análise e parecer, após seja encaminhado para a

elaboração do Projeto de Lei. n ,

Po toe pediedo e A?

No condor.

MA Fonoy) 24
| Documentoassinado eletronicamente por Evandro Kaam, Secretário, em 13/03/2026, às 21:13,= conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de

“) outubro de 2015. Nest
https://sei.mogimirim.sp.gov.br/seicontrolador.php?acao=procedimento.trabalhar&acao.origem=procedimento,| ontralar&acao, retorno iment... 1/2

MartaHelenaScudelerdé!
Chefe de Gabinete
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Documentoassinado eletronicamente por Elizeu Funes, Coordenador,em 14/03/2026, às 08:33,
| conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, & 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de

À outubro de 2015.

A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
: https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controladorexterno.php?
à acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0409848 e o 

Referência:Processo nº 001295.000020/2026-22
 

SEI nº 0409848

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento. trabalhar&acaoorigem=procedimentocontrolar&acaoretorno=procediment... 212
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Comercial
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1 OBJETIVO

O presente relatório técnico tem por finalidade apresentar o resultado da avaliação de valor de

mercado para venda de um terreno incorporável,situado no município 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 imóvel encontra-se registradojunto ao Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP —Livro 2,

sob a matrícula nº 77.495, conforme Certidãode Matrícula fornecida, possuindo área total de 5.440,67
m2,

No âmbito da presente avaliação, foram considerados dois cenários distintos de aproveitamento

imobiliário, com o objetivo de identificar a alternativa de melhor viabilidade mercadológica e

econômica do imóvel avaliado:

1. EmpreendimentoResidencial Vertical: Implantação de condomínio residencial composto por 2

torres, contendo unidades distribuídas em térreo + 5 pavimentos, totalizando 92 unidades

habitacionais. O empreendimento contempla 102 vagas de garagem, sendo 92 vagas comuns (1 por
unidade), 9 vagas destinadasa visitantes e 1 vaga de acumulação.

2. EmpreendimentoResidencial Horizontal: Implantação de empreendimento residencial horizontal

composto por 23 unidades habitacionais térreas, com área construída individual de 42,00 m?,

implantadas em lotes com área de 200,00 m? cada, totalizando 23 vagas de estacionamento, sendo 1

vaga por unidade.

A composiçãodo relatório técnico será apresentadanas seguintes etapas:

* Metodologia aplicada para determinação dos preços de mercado;

e Avaliação das características socioeconômicas do município;

e Avaliação das características mercadológicas do setor imobiliário do município;
e Avaliação de aspectos quantitativos e qualitativos como elementos relacionados à infraestrutura

urbanística para determinar o preço de mercado do imóvel avaliado;

e Resultado da avaliação conforme a metodologia aplicada, obtendo os valores de mercado do
imóvel avaliado.
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2 METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO

A metodologia adotada para a avaliação comercial do imóvel segue as disposições das Normas

Brasileiras de Avaliação de Bens — ABNT NBR 14.653, Partes 1!e 2?,e as Diretrizes de Avaliação do

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia — IBAPE'.

Essas normas estabelecem os princípios técnicos, critérios e procedimentos necessários para

determinaro valor de mercado de bens imóveis urbanos, assegurandoa consistência,transparência e

fundamentação do resultado obtido.

A prioridade metodológica foi dada ao MétodoComparativoDireto de Dados de Mercado, considerado
o mais adequado para refletir as condições reais de comercializaçãoem mercados dinâmicos e com

amostras representativas.

2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O método comparativo consiste na determinação do valor do bem avaliandocom base na comparação
com imóveis similares, efetivamente negociados ou ofertados, localizados na mesma região ou em

áreas com características urbanas e econômicas equivalentes.O processo envolvea coleta, tratamento
e homogeneização dos dados de mercado, permitindo a identificação de um valor médio

representativo para imóveiscom atributos compatíveis.

Critériose Fontes de Dados

Para a presente avaliação, foram utilizados dados de segundo grau, obtidos por meio de pesquisas de

mercado em plataformas digitais e imobiliárias locais, priorizando amostras de imóveis situados nas

proximidades do bem avaliando.

As informações foram coletadas junto às seguintes fontes: Palace Imobiliária; S2 Imob; RE/MAX;

Inovare Imóveis; MF Imóveis; Agrella Imóveis; Capital Invest; Torero; Marcio Agrella; Dovigo RE/MAX;

Charles Imóveis; Morro do Ouro; André Macedo;VBV labilizei;ZAP Imóveis; Roni Bastos; CliqueiMudei;

Casa & Solução; VBV Imobiliária.

Os valores observados foram tratados de forma técnica, considerando as variáveis que mais

influenciam a formação do preço, como localização, padrão construtivo, área, zoneamento,
conservação e entorno urbano, quando pertinentes. Foram desconsideradas amostras com valores
distorcidos, características atípicas ou que apresentassem viés decorrente de condições de

financiamento, benfeitorias não permanentes ou situação irregular de mercado.o
1 ABNT—Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1: Avaliaçãode Bens— Parte 1: ProcedimentosGerais. Rio de

Janeiro, 2021.
2 ABNT — Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2: Avaliação de Bens — Parte 2: Imóveis Urbanos. Rio de

Janeiro, 2021.
3 IBAPE Nacional —Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. Diretrizes de Avaliações de Imóveis Urbanos.

São Paulo, 2022.       geobrasilis.com.br 
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Informações Complementares

Além da análise de mercado, foram coletadas informações de primeiro grau por meio de vistoria in

loco, avaliando aspectos qualitativos relacionados à infraestrutura urbanística, acessibilidade, oferta
de serviços públicos e privados, e condições de uso e ocupação do solo.

2.2 Fundamentação Técnica

A combinaçãodos dados de mercado coma análise direta das condições locais permite que o resultado

reflita, com maior precisão, o valor de mercado do imóvel avaliado, em conformidade com as normas
técnicas vigentes.

Todo o procedimento foi conduzido conforme os princípios de transparência, rastreabilidade e

coerência metodológica, assegurando que o laudo atenda aos critérios técnicose éticos estabelecidos
pela ABNT e pelo IBAPE.

   geobrasilis.com.br



rmucn 4olZ6
FOLHA Nº N

E GEY
DOESTADOEs BRASILIS
Nabição Planejandoo futuro

3 ANÁLISE DAS CARACTERÍSTICAS DO MUNICÍPIO, DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E DO

EMPREENDIMENTO AVALIADO

3.1 Análise das característicassocioeconômicosdo município

O imóvel avaliado está localizado no Município de Mogi Mirim, no interior do Estado de São Paulo,

integrante da Região Geográfica Imediata de Mogi Guaçu e inserido no eixo econômico Campinas-Sul
de Minas. O município situa-se a aproximadamente 60 km de Campinas/SPe cerca de 130 km dacapital
paulista, com acesso facilitado por importantes rodovias estaduais, favorecendo sua integração

logística e econômica regional.”

O território municipal possui extensão de 497,70 km, conforme dados oficiais do InstitutoBrasileiro
de Geografia e Estatística — IBGEÊ. A população apurada no Censo Demográfico 2022 é de

aproximadamente 95 mil habitantes, resultando em densidade demográfica próxima de 190

hab./km?.º

Do ponto de vista ambiental, o município insere-se em área originalmente ocupada por formações de

Mata Atlântica e Cerrado, atualmente bastante modificadas em razão da expansão urbana e das

atividades agroindustriais, mantendo remanescentes de vegetação nativa e áreas de preservação

associadas a cursos d'água.”

Quanto aos aspectos econômico-financeiros,o Produto Interno Bruto (PIB) municipal é estimado em

aproximadamente R$ 8 bilhões, com predominância do setor de serviços, seguido pela indústria e

comércio, refletindo economiadiversificada com presença de polos industriais relevantes.º

O mercado de trabalho formal apresenta participação significativa dos setores industrial e de serviços

na geração de empregos, demonstrando estabilidade econômicae dinâmica produtiva regional.º

Nos aspectos sociais, o município apresenta Índice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,784, classificado como alto desenvolvimento humano, conforme dados do Atlas do

Desenvolvimento Humano no Brasil.!º Em síntese, Mogi Mirim configura-secomo município de médio

porte no interior paulista, com economia diversificada, infraestrutura urbana consolidada e perfil
socioeconômico compatível com a implantação de empreendimentos residenciais, tanto natipologia
vertical quanto horizontal, especialmentevoltados a segmentos de renda compatíveiscom o mercado

local.Emge
4 PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM. Perfil do Município e Informações Institucionais. 2025. Disponível em:

https:// mirin Acesso em: 17/02/2026.
S IBGE. Área territorial oficial - Municípiospaulistas. 2023. Disponível em:
s IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. Censo Demográfico 202

htt . Acesso em: 17/02/2026.
7 INSTITUTO FLORESTAL DO ESTADO DE SÃO PAULO. Mapa da Vegetação Nativa do Estado de São Paulo. São Paulo, 2023.
s IBGE. Produto Interno Bruto dos Municípios — Mogi Mirim/SP. Disponível em: ! br. Acesso em:

17/02/2026.
9 FUNDAÇÃO SEADE. Perfil Municip: ogi Mirim. Secretaria de Planejamento e Gestão do Governodo Estado de São Paulo.

2023. Disponível em: .gov.br/. Acesso em: 17/02/2026.
10 PNUD/IBGE. Atlas do DesenvolvimentoHumano no Brasil — Edição 2022. Disponível em: htt

em: 17/02/2026.
nia, 381- 5

      ogi Mirim/SP. Disponível em:      
/. Acesso      

geobrasilis.com.br 
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3.2 Análise das característicasmercadológicasdo setor imobiliário do município

O mercado imobiliáriode Mogi Mirim/SPapresenta perfil moderadamentedinâmico, compatível com

município de médio porte do interior paulista, sendo influenciado pelo desempenhoeconômico local

e pela sua integração regional com cidades vizinhas de relevância econômica.

Trata-se de município com mercado predominantemente orientado à moradia permanente,

sustentado por renda média compatível com o padrão regional e por base econômica diversificada
entre os setores de serviços, indústria e comércio. A expansão urbana ocorre de forma gradual, com

oferta distribuída entre loteamentos residenciais, empreendimentos horizontais e edifícios
multifamiliaresde pequeno e médio porte.

O setor imobiliário local caracteriza-se pela predominânciade imóveis de padrão econômico e médio,

com destaque para apartamentoscompactose terrenos urbanos destinados à construção residencial.

Observa-se atuaçãoconsolidada de imobiliárias locais e regionais, que concentrama intermediação da

maior parte das transações.

Durante a pesquisa de mercadoevistoria in loco realizada para a presente avaliação, constatou-se
volume reduzido de oferta de casas prontas para venda nos bairros visitados, indicando

disponibilidade limitada dessa tipologia no mercadoatual. Em contrapartida, a oferta de apartamentos

mostrou-se em nível considerado normal para o porte do município, enquanto a oferta de terrenos

apresentou volume razoável, especialmenteem áreas com infraestrutura urbana consolidada.

Tal configuração sugere que o mercado local apresenta maior disponibilidade relativa de unidades

multifamiliarese lotes urbanos em comparação às residências unifamiliares prontas, podendo indicar

retenção de estoque nesse segmentoespecífico ou menor rotatividade desse tipo de produto.

O ambiente mercadológico pode ser definido como competitivo, porém de escala moderada, com

absorção gradual das unidades ofertadas. A dinâmica comercial é diretamente influenciada pelo

cenário macroeconômico nacional, especialmente pelas condições de crédito imobiliário, taxas de
juros e capacidade de financiamento da população local.

Os valores unitários variam conforme localização, padrão construtivo, tipologia, área privativae nível

de infraestruturadisponível. Empreendimentoscompactos e produtos com adequada relação custo-
benefício tendem a apresentar maior liquidez relativa, especialmente quando inseridos em bairros
com infraestruturaconsolidada e boa acessibilidade.

Em síntese, o mercado imobiliário de Mogi Mirim apresenta-se estruturado e compatível com o porte

do município, com oferta concentrada principalmente em apartamentos e terrenos, e menor

disponibilidade de casas prontas. Tal cenário configura ambiente viável para implantação de

empreendimentos residenciais verticais e horizontais, desde que adequadamente posicionados

quanto ao público-alvo, tipologia e estratégia de precificação.
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O Quadro 3.1-1 apresenta a análise SWOT do mercado imobiliáriode Mogi Mirim/SP.

Quadro 3.1-1: Análise SWOT do mercado imobiliáriode MogiMirim/SP 
r Forças Fraquezas 

e Economia diversificada entre indústria,

comércio e serviços.
e Infraestruturaurbana consolidada nos

principais bairros residenciais.
e Oferta controlada em determinados

e Escala de mercado inferior a polos

regionais de maior porte.
e Dependência relevante de crédito

imobiliário para sustentação das segmentos, especialmente casas vendas., C sas. e =

S P E e Absorçãogradual das unidades
e Mercado predominantementevoltado

k . lançadas.
à moradia permanente.

Oportunidades Ameaças 
e Desenvolvimento de produtos

compactos com maior liquidez.
e Implantação de empreendimentosem

áreas com infraestruturaconsolidada.
e Potencial de atendimento à demanda

local com menor oferta de casas

prontas.

e Manutenção de taxas de juros
elevadase restrição ao crédito.

e Oscilações macroeconômicas afetando
renda e confiança do comprador.

e Alongamento do ciclo de vendas em

cenários de retração econômica.   
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

O mercado imobiliáriode Mogi Mirim apresenta base econômicadiversificadae dinâmica compatível

com o porte do município, com produção e comercializaçãode empreendimentos residenciais em
escala moderada e predominantemente voltada à moradia permanente; contudo, O atual cenário
macroeconômico, caracterizado por taxas de juros elevadas e maior seletividade na concessão de

crédito, exige adequadoposicionamento mercadológico,definição precisa do público-alvo e formação

de preços compatível com a capacidade de absorção local, a fim de preservar a liquidez das unidades

e a viabilidade econômico-financeirados empreendimentos.

3.3 Análise sobre as característicasda localizaçãodo imóvel avaliado

Considerando a análise do município de Mogi Mirim/SP e a dinâmica do mercado imobiliário local,

apresentam-se a seguir as característicasda área em que se insere o imóvel objeto deste relatório,

bem como as observações técnicasobtidas em vistoria in loco.

O terreno avaliadoestá situado no município de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Quartieri, com frente
principal para a Rua Doutor Hubert Bucci e frentes secundárias para as Ruas Wilson Kotsura e

Professora Elizena Leonello Bucci, ocupando posição de meia quadra com duas esquinas, característica

que favorece visibilidade, ventilação e potencial de valorização imobiliária. O setor apresenta
ocupação predominantemente residencial, com edificações unifamiliares e multifamiliares e

empreendimentos de pequeno porte, inserido em malha urbana já estruturada.
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O acesso ao imóvel é realizado principalmente pela Rua Doutor Hubert Bucci, que se conecta às vias

estruturais do município, permitindo integração com a malha urbana consolidada e acessofacilitado
aos principais corredores viários da cidade. As vias apresentam pavimentação asfáltica e condições

adequadas de tráfego, compatíveiscom ofluxo residencial predominante.

No entorno imediato observa-se infraestrutura urbana implantada, incluindo sistema viário

pavimentado, redes de energia elétrica, iluminação pública e abastecimento de água, evidenciando
inserção em área dotada de serviços urbanos essenciais. A oferta de comércio e serviços ocorre de

forma pulverizadano entorno ampliado, sendo complementada por centralidadesurbanas localizadas

a curta distância, atendendo às demandas básicas da população residente.

A ambiência urbana caracteriza-se por padrão construtivo predominantemente residencial de médio

padrão,com densidade moderada e presença de lotes ocupados e edificações consolidadas, indicando

estágio avançado de consolidação urbana quando comparado a bairros em expansão recente.

Durante a vistoria técnica realizada, não foram identificadas condições físicas que comprometam a

funcionalidade urbana ou a infraestrutura básica da área. O imóvel encontra-se inserido em setor

urbano consolidado, com características locacionais compatíveis à implantação de empreendimento

habitacional, seja na tipologia vertical de baixa a média densidade, seja na configuração horizontal,
observadas as condições mercadológicas e os parâmetros urbanísticos vigentes.

Sob o ponto de vista estritamente locacional, o imóvel apresenta acessibilidade satisfatória, integração

a malha viária municipal e inserção em bairro consolidado, configurando localização tecnicamente
adequada ao desenvolvimento imobiliário residencial.

A Figura 3.3-1 e Figuras 3.3-2 apresentam, respectivamente, a localização do imóvel e a delimitação

da área considerada neste estudo, bem como as Figuras 3.3-3 demonstram alguns trechos do bairro.

    obrasilis.com.br
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Figura 3.3-1: Localizaçãodo Imóvel 
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.
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Figura 3.3-2: Delimitaçãoda área considerada no estudo

     
  

 

Estudo de Massa— ImplantaçãoHorizontal

Nota: A delimitação da área apresentada corresponde às hipóteses adotadas nos estudos de massa, elaborados a partir de

projetos preliminarescontemplandocenários de implantação nas tipologiashorizontale vertical.
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.
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Figuras 3.3-3: Registros do entorno, áreas de residência e acessos principais   
Acervo: Geo Brasilis, 2026

3.4 Análise das Característicasdo Imóvel Avaliado

A partir da avaliação do município, do mercado imobiliário e da visita técnica ao imóvel, foram

constituídos subsídios técnicosque fundamentam a análise de mercado referenteao empreendimento

objeto deste relatório.

A presente avaliação visa determinar o valor comercial do terreno incorporável, considerando
parâmetros técnicos relacionados à sua inserção urbana, infraestrutura disponível e condições
ambientais e locacionais. Foram observados aspectos como acessibilidade, proximidade de

equipamentos urbanos (educação, saúde e lazer), condiçõesde urbanização e inserçãono contexto de

consolidaçãoe expansão urbana domunicípio.

O terreno avaliado está situado no município 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 posição estratégica de meia quadra com duas esquinas. A área

encontra-se inserida em setor residencial consolidado, confrontando com áreas de ocupação mista

que incluem imóveisde padrão popular, residências de padrão médio e chácaras de padrão superior.

Observa-se predominância de edificações unifamiliares, coexistindo com empreendimentos
residenciaisverticais de padrão econômico e condomínios horizontaisvoltados à população de classe

média e média-baixa.

A conexão viária ocorre principalmente pela Rua Doutor Hubert Bucci, que permite integração às vias

estruturais do município e à malha urbana consolidada, favorecendo a acessibilidade e a fluidez do

tráfego local.

O terreno apresenta topografia regular, sem indícios aparentes de instabilidade geotécnica ou

restrições físicas significativas que inviabilizem a implantação de empreendimento habitacional,
observadas as adequações técnicas inerentes ao desenvolvimento de projeto executivo. Constatou-se

ausência de edificações consolidadas no interior da gleba, caracterizando área disponível para

incorporação.
Rua Paulistânia, 381- 58 andar Inteligência Territorial
Vila Madalena - São P Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestão Ambiental
Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br
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O imóvel encontra-se registradojunto ao Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP —Livro 2,

possuindoárea total de 5.440,67 m?, conforme Certidão de Matrícula fornecida.

Não foram identificadas, até o presente momento, restrições aparentes relacionadas a

desapropriações, intervenções viárias ou limitações físicas que impactem diretamente o potencial
construtivodo imóvel.

O entorno imediato conta com infraestrutura urbana implantada, incluindo pavimentaçãoviária, rede

de energia elétrica, iluminação pública e abastecimento de água, além de equipamentos públicos e

serviços voltados às áreas de educação, saúdee lazer, evidenciandoatendimento básico às demandas

da população residente. A oferta comercial ocorre de forma distribuída no entorno ampliado,
reforçandoo caráter residencial consolidadoda região.

A área apresenta vocação tanto para desenvolvimento residencial horizontal quanto vertical de baixa

a média densidade, sendo compatível com a implantação de empreendimento habitacional de padrão

econômico ou intermediário, conforme os cenários de estudo de viabilidadeconsideradosnapresente
avaliação.

Dessa forma, tendo em vista o imóvel avaliado, apresentam-se as seguintes premissas a serem

consideradasna definição do valor comercial do empreendimento:

e Localização: O terreno está posicionado em meia quadra com duas esquinas, possuindo frente
principal para a Rua Doutor Hubert Bucci e frentes secundárias para as Ruas Wilson Kotsura e

Professora Elizena Leonello Bucci, inserido no bairro Jardim Quartieri, em setor residencial
consolidado com ocupação mista no entorno ampliado;

e Áreatotal: 5.440,67 m?, conforme Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP —Livro 2, de

acordo com Certidão de Matrícula fornecida;

e Condições da via e equipamentos de transporte público: Área integrada à malha urbana por meio

da Rua Doutor Hubert Bucci, com conexão às vias estruturais do município, apresentando

pavimentação asfáltica, iluminação pública e infraestrutura urbana implantada, compatíveiscom
o padrão residencial da região;

º Terreno: O terreno apresenta topografia com baixa declividade (aproximadamente 5%), relevo
regular e ausência de edificações consolidadas.

e Característicado entorno: cupação predominantemente residencial, com presença de residências

unifamiliares, condomínioshorizontais e empreendimentos verticais de padrão econômico, além

de setoresde ocupação mista. Infraestrutura básica implantadae oferta de equipamentos públicos
no entorno ampliado;

e Desapropriação e projetos viários: Não foram identificadas desapropriaçõesou projetos viários
que impactem o terreno ou suas imediações imediatas;

* Projeto a ser desenvolvido: Para efeito comparativo, foram simulados dois cenários:    
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1. Residencial Vertical: Condomínio 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 acumulação);
2. Residencial Horizontal: Empreendimento composto por 23 unidades habitacionais térreas,

com área construídaindividual de aproximadamente 42,00 m2, implantadas em lotes com área

estimada de 200,00 m? cada, totalizando23 vagas.

O Quadro 3.4-1 apresenta as distâncias entre os principais serviços públicos e privados na região em

relação ao imóvel.

Quadro 3.4-1: Distância do imóvel para os principaisserviços públicos e privados        Local e Equipamento Distância em KM

Estratégia Saúde da Família - Dr José Antônio Seixas Pereira 280m

EMEB Pedagoga Maria Paula das Dores de Souza de Jesus 350m

EE Professor Antônio José Peres Marques 400 m

EMEB Prof? Ana Isabel da Costa Ferreira 750m

Ginásio Maria Paula 1,3 km

UBS Antônio Albejante 1,3km

Santa Casa de Misericórdiade Mogi Mirim 3,8km     
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.
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Figura 3.4-1: Disposição do imóvel avaliado e suas confrontações

   
   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 Imóvel 
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4 RESULTADOS DA AVALIAÇÃO

4.1 Análise da Amostra Coletada-Terrenos

Conforme a metodologia comparativa adotada neste relatório, a pesquisa de mercado foi realizada

por meio de dados de 2º grau, obtidos através de consultas a portais imobiliários e sites de imobiliárias

atuantes no município de Mogi Mirim/SP, dentre as quais destacam-se: Palace Imobiliária, S2 Imob,

Remax, Inovare Imóveis, MF Imóveis, Agrella Imóveis, Capital Invest, Torero, Márcio Agrella e Dovigo.

Durante o levantamento mercadológico, foram identificadas 15 amostras de terrenos em terra nua

(Quadro 4.1-1), distribuídas em diferentes regiões do município. As áreas das amostras variam entre

1.793,07 m? e 12.693,32 m?, refletindo a disponibilidade atual de oferta no mercado local.

Não foram localizadas amostras situadas no entorno imediato do imóvel avaliado que se

enquadrassemintegralmente no intervalo previamente definido entre 50% e 150% da área do terreno

objeto desta avaliação (2.720,34 m? a 8.161,01 m?). Em razão dessa limitação, foram consideradas
algumas amostrascom áreas fora desse intervalo, ampliando o range de áreas. Tal medida se justifica

pela configuração da oferta imobiliária local, caracterizada pela predominância de lotes de menor

porte, o que restringe a disponibilidade de terrenos urbanos com metragem compatível à do imóvel

avaliado. A ampliação do range permite compor uma base amostral minimamente consistente e

tecnicamente defensável, preservando a centralização dos dados e a coerência do tratamento

estatístico.

As amostras selecionadas foram parametrizadas buscando terrenos com características urbanísticas

semelhantesàs do imóvel avaliado, observando-secritérios como: terrenos sem edificações, inseridos

em zoneamentos compatíveis, padrão de ocupação similar e ausência de controle de acesso ou

restrição de circulação. Ressalta-se que todas as amostras foram devidamente tratadas e ajustadas no

comparativo direto, garantindo a consistência e a confiabilidade da análise de mercado.

Observa-se no Quadro 4.1-1 a classificação da amostra por bairros. Todos os resultados da pesquisa

podem ser averiguados nos Anexos 5.1 e 5.2 deste relatório.
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Tipo/ Localização 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

São João da Glória 1 1

Saúde El 1
Jd. Paulista 1 1

Jd. Santa Cruz 1 1

Jd. dos Manacás E 1

VI. Bianchi 1 1

Jd. Santa Helena 1 1

Jd. Scomparim 2 1 3

Jd. Aurea 4 1

Jd. Sbeghen 1 1

Total Geral 2 7 2 4 15  
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Considerandoos dados apresentados, observa-se que a maior concentraçãoocorre nas áreas entre
2.500 m? e 5.000 mº (7 imóveis), seguida da faixa de 5.000 m? a 10.000 m? (4 imóveis), e das faixas de

1.500 m? a 2.500 m? (2 imóveis) e 10.000 m? a 20.000 m? (2 imóveis). Esse cenário evidencia a

predominância de terrenos de médio porte na amostra coletada, bem como a menor

representatividade de áreas com metragem mais próxima à do imóvel avaliado, reforçando a

necessidade de ampliação do intervalo considerado para assegurar a consistência da análise

comparativa.

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

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

Tipo/ Localização 1.500 m? até 2.500 mi 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
São João da Glória 5.000,00 5.000,00

Saúde 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 Manacás 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 
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.  
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A partir da análise da amostra coletada, observa-se que a metragem média geral dos terrenos é de

aproximadamente 5.099,15 m?, refletindo a predominância de áreas de médio porte na oferta
imobiliária 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 imóveis identificados nos bairros Loteamento

Inocop e Jardim Santa Helena.

Nas faixas intermediárias, entre 5.000 m? e 10.000 m?, a média é de 6.126,69m?, abrangendoterrenos

situados em bairroscomo Planalto Bela Vista, São João da Glória, Jardim Scomparime Jardim Sbeghen.

Já os terrenos compreendidos entre 2.500 m? e 5.000 m? apresentam média de 3.368,87 m?,

distribuídos em bairros como Parque da Empresa, Saúde, Jardim Santa Cruz, Jardim dos Manacás, 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

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

Essa variação evidencia a necessidade de padronizaçãoda amostra para fins de análise comparativa,

de modo a permitir que os valores unitários sejam tratados de forma homogênea e compatibilizados
com as características do imóvel avaliado. A seguir, apresentam-se os dados relativos aos preços

pedidos no município.

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

Zaté Zaté Zaté z

Tipo/ Localização aee Na Ea o ate Média Valor m?

Lot. Inocop R$ 850,00 R$ 850,00
Planalto Bela Vista R$ 186,58 R$ 186,58

Pq da Empresa R$ 400,00 R$ 400,00
São João da Glória R$ 110,00) R$ 110,00

Saúde R$ 560,00 R$ 560,00
Jd. Paulista R$ 575,31 R$ 575,31
Jd. Santa Cruz R$ 350,00 R$ 350,00

Jd. dos Manacás R$ 337,50 R$ 337,50
VI. Bianchi R$ 704,39 R$ 704,39
Jd. Santa Helena R$ 945,38 RS 945,38

Jd. Scomparim R$ 482,54 R$ 328,67 R$431,25
Jd. Aurea R$ 836,55 R$ 836,55
Jd. Sbeghen R$ 400,90 R$ 400,90
Valor Médio M? R$ 705,93 R$ 473,85 R$ 897,69 R$ 256,54 R$ 503,36  

Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

A análise dos valores unitários por m? evidenciasignificativavariação nos preços de terrenosem Mogi

Mirim/SP. Bairros como Jardim Santa Helena (R$ 945,38/m?), Loteamento Inocop (R$ 850,00/m?),
Jardim Áurea (R$ 836,55/m?) e Vila Bianchi (R$ 704,39/m?) apresentam os valores mais elevados,

enquanto São João da Glória (R$ 110,00/m?) e Planalto Bela Vista (R$ 186,58/m?) registram os menores

preços médios. A média geral das amostras é de aproximadamente R$ 503,36/m?, considerando os

preços de oferta sem aplicação de negociação.
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Para compatibilizar os dados ao perfil do imóvel avaliado, foram aplicados procedimentos de

homogeneização,incluindo o fator de metragem e de localização, de forma suavizada. Observa-se que

o terreno avaliado está inserido em área com infraestrutura urbana implantada e acesso por vias

pavimentadas,características que contribuem para sua atratividade no contexto do mercado local.

As amostras fora do intervalo originalmente definido foram tratadas no comparativo direto,

garantindo consistência e confiabilidade da análise. Com base nesse procedimento, o intervalo de

valores obtido será aplicado à área do imóvel para estimativa do valor de mercado. Para detalhamento
dos procedimentos adotados e dos cálculos efetuados, consultar o item 5.7 — Demonstrativo dos

Cálculos do Imóvel Avaliando deste relatório.

Considerando-se as premissas qualitativas e quantitativas das amostras remanescentes, e após a

devida homogeneizaçãodos dados comparativos, aplicou-se o intervalo de valores obtido à área do

terreno avaliado (5.440,67 m?). Como resultado, estimou-se um valor comercial mínimo arredondado

de R$ 1.631.000,00 (R$ 299,78/m?) e um valor máximo arredondado de R$ 2.207.000,00

(R$ 405,65/m?).

Para exemplificar, o Quadro 4.1-4 e Quadro 4.1-5 resumem a aplicabilidade dos valores mínimos e

máximos,considerando a metragem do imóvel avaliado para venda com pagamentoà vista.

Quadro 4.1-4: Valor Máximo e Mínimo de M? sobre o Imóvel Avaliado 
Metragem do Imóvel Avaliado|Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M?

5.440,67 m? R$ 299,78/m? R$ 405,65/m?
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

 
   

  
Quadro 4.1-5: Valor Máximo e Mínimo em R$ 

Metragem do Imóvel Avaliado| Valor Mínimo de Mercado| Valor Máximo de Mercado
5.440,67 m? R$ 1.631.000,00 R$ 2.207.000,00

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.
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4.2 Análise da amostra coletada- Edificações verticais

Em face ao projeto a ser desenvolvido no imóvel avaliado, considera-se que poderão ser ofertadas
unidades habitacionaisverticais, por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal

e do Programa Casa Paulista do Governo do Estado de São Paulo. Para isso, torna-se necessária a

análise do mercado imobiliário de apartamentos já edificados e ou em construção, a fim de subsidiar

a definição do valor de mercadode cada unidade habitacional finalizada, bem como o cálculo do Valor

Geral de Vendas (VGV) do projeto.

Nesse sentido, foi realizada pesquisa mercadológicacomplementar, conduzida de forma semelhante
à apresentada anteriormente. Assim, o método adotado para definição dos valores foi o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, composto por amostras de 2º grau, devidamente

analisadas e ajustadas conforme os critérios técnicos pertinentes.

Com base na pesquisa efetuada, observou-separticularidade semelhanteà anteriormente identificada

no mercado imobiliário do município, desta vez em relação aos imóveis residenciais verticais com

metragem compatível como projeto pretendido.

Como complemento e suporte à pesquisa amostral, foi realizada visita presencial ao município, a qual

contribuiu para o aprimoramento dos parâmetros utilizados na investigação, aproximando-os das

características efetivamente praticadas para empreendimentos de padrão econômico similar ao

proposto.

No Quadro 4.2-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas

conformea localidadee a faixa de metragem dos imóveis.

Quadro 4.2-1: Resultado da amostra por localização e faixa de metragem.            Tipo/ Localização 35 miaté 40m?| 40m?a 45m?| 45 miaté50m? Sima 60m? Total de Amostras
Jardim Aurea 1 1

Jardim Bela Vista 3 1 4
Jardim Itapema 2 Z

Jardim Quartieri 2 2

Jd Regina 4 1 2

Morro Vermelho 2 2

Planalto Bela Vista 1 1 2

Tucura 4
Vila Pichatelli z 4

[rotai de Amostras 1 3 9 7 20       
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados apresentadosno Quadro 4.2-1, observa-se que a maior concentração de ofertas
corresponde a apartamentos com área privativa entre 45 m? e 50 m?, totalizando 9 unidades, o que

representa 45% da amostra. Em seguida, aparecem as tipologias entre 51 m2e 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 Paulistânia, 381 — 5º andar   ão Ambiental

Tel. +55 11 3035- geobrasilis.com.br
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Essa distribuição evidencia predominância de apartamentos de metragem intermediária no mercado

local, com maior representatividade das unidades situadas entre 45 m? e 60 m?, e participação
reduzida das tipologias mais compactas.

A presença pontual de unidades entre 35 m? e 40 m? está associada, em geral, a produtos de menor

porte voltados a público de renda mais restrita. Já as unidades entre 45 m? e 60 m? correspondem à

faixa predominante do segmentoeconômicoe econômico-intermediário, representandoa maior parte
da oferta residencial vertical no município.

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

estando classificada por localização e faixa de metragem dos imóveis.

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

Tipo/ Localização 35m?até40m?| 40m?a45m?| 45maté50m?| 5im?a60m? Mintrage Media

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 47,15 47,75
Vila Pichatelli 54,70 54,70
Metragem Média M? 38,00 42,00 47,33 55,96 49,09      

Elaboração: 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 constantesno Quadro 4.2-2.

As unidades compreendidas na faixa entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 38,00 m?, enquanto
os imóveis entre 40 m? e 45 m? registram média de 42,00 m?. Já 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 compreendidosentre 51 m? e 60 m? apresentam média de 55,96 m?.

Observa-se, assim, predominância de unidades de metragem compacta a intermediária, compatíveis
com o padrão econômico e econômico-intermediário do mercado residencial vertical local.

Apresentam-se, a seguir, as médias de valores por mº?, classificadas conforme localização e faixa de

metragem.
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Quadro 4.2-3: Valor Médio do M? segundoa localização            
    

Tipo/ Localização 35 miaté40m?| 40m?a 45m!| 45miaté50m?| 5im?a60m? Média Valor m?

Jardim Aurea R$ 4.051,72 R$ 4.051,72

Jardim Bela Vista R$ 4.404,68 RS 4.255,32 R$ 4.367,34
Jardim Itapema R$ 2.590,41 RS 2.590,41

Jardim Quartieri R$ 2.391,30 R$ 2.391,30
Jd Regina R$ 4.375,00 R$ 4.107,14 R$ 4.241,07

Morro Vermelho R$ 5.453,64 R$ 5.453,64

Planalto Bela Vista RS 5.263,16 R$ 4.375,00 R$ 4.819,08
Tucura R$ 6.326,88 R$ 6.326,88
Vila Pichatelli RS 5.117,00 R$ 5.117,00

Metragem Média M? R$ 5.263,16 R$ 4.404,68 R$ 4.788,38 R$ 4.194,85 R$ 4.546,83   
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.2-3, observa-se que as unidades com área construída entre 35 m? e

40 m? apresentam o maior valor médio unitário, de R$ 5.263,16/m?, seguidas das unidades entre 45

m? e 50 m?, com média de R$ 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? apresentammédia de R$ 4.194,85/m'.

A média geral das 20 amostras pesquisadas é de aproximadamente R$ 4.546,83/m?, considerando

preços de oferta sem aplicação de negociação.

Verifica-seque imóveis de menor metragem apresentamvalor unitário mais elevado, comportamento
típico do segmento econômico, enquanto as unidades de maior área tendem a apresentar valores
unitários inferiores, mantendo coerência com a dinâmicade mercado local. As unidades intermediárias

(45-50 m?) apresentam média levemente superior à média geral, refletindo maior concentração de

oferta e diversidadede padrões construtivos nesse intervalo.

Todos os valores considerados foram obtidos em unidades de padrão econômico a médio-baixo,

compatíveis com a tipologia avaliada. Empreendimentos de padrão elevado foram desconsiderados

por apresentarem características construtivas, áreas comuns e posicionamento mercadológico
distintos. Após 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 consistência técnica na aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitários resultantes do processo de

homogeneizaçãoaplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitário adequado

à tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?. O estudo aponta valores entre

R$ 3.619,05/m? e R$ 4.895,24/m?, equivalentes a R$ 152.000,00 e R$ 205.600,00 por unidade,

respectivamente.  geobrasilis.com.br
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Tais valores mostram-se compatíveiscom o padrão econômico do mercado residencial vertical local,

considerando os preços de oferta praticados no município e a tipologia das unidades analisadas

(Quadro4.3-4).

Quadro 4.2-4: Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado 
Metragem do

Imóvel Avaliado
42m? R$ 3.619,05 R$ 4.895,24

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M? 
     

4.3 Cálculo do Valor Geral de Vendas- VGV — Verticais

Considerando a pesquisa realizada sobre a definição do valor de mercado do imóvel avaliado e do

imóvel a ser ofertado segundo a sugestão de unidade habitacional, ressalta-se a aplicação dos

resultadosencontrados para cálculo do Valor Geral de Vendas- VGV do projeto.

Nesse sentido, consideram-seas seguintes variáveis básicas, sendo:

e Construção de unidades habitacionaisverticais;

e Consideração dos custos de implantação, construção, comercialização, 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 implementação das variáveis, os cálculos a serem realizados terão os

seguintes parâmetros:

e Área total construída considerandosomente as habitações (92 unidades): 3.864 m?;

e Valor médio da habitação segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado

apresentada no subcapítulo4.3 deste relatório: R$ 178.800,00.

e Custo da Construção: R$ 2.129,86/m?, com base no CUB divulgado pelo Sindicatoda Indústria da

Construção Civil do Estado de São Paulo — SINDUSCON-SP!!,referente ao mêsdejaneiro de 2026.

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

construção;

e | Despesas de Comercialização, Emolumentose Marketing: 06% do VGV;

. Custos com tributaçãode SPE: 07% do VGV.

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

H SINDICATO DA INDÚSTRIA DA CONSTRUÇÃOCIVIL DO ESTADO DE SÃO PAULO— SINDUSCON-SP.CUB/SP. São Paulo/SP:

SindusCon-SP, 2026. Disponível em: bt E é - Acesso em: 12.02.2026.    
s.com.br
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Diante das variáveis e parâmetros para ser realizado o cálculo do VGV, estima-se a aplicação em 01

cenário, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapítulo

4.2 deste relatório.

Dessa forma, o Quadro 4.3-1 apresenta O resultado de cálculo do VGV, perante Os cenários

estipulados.

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

Parâmetro Cenário 01

Valor Geral de Vendas R$ 16.449.600,00

Custo da Construção R$ 8.229.779,04

Tributos R$ 1.151.472,00

Despesasde Comercialização,Emolumentos e Etc R$ 986.976,00

Projetos Completos R$ 329.191,16

Resultado da Operação (F= A - (B+C+D+E)) R$ 5.752.181,80

G | Lucro do Empreendedor R$ 2.876.090,90  |
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliação efetuada, ao considerar O contexto apresentado e suas premissas, acredita-se
que o projeto apresentaviabilidade econômica, levando em conta uma margem de resultado de 3

35,0%.

4.4 Análise da amostra coletada- EdificaçõesHorizontais

A pesquisa foi direcionada aos imóveis residenciais horizontais, incluindo casas e sobrados com

metragem compatível ao projeto pretendido para o terreno avaliado. O levantamento considerou

tipologias, valores de mercado e características construtivas predominantes no município,

complementandoa análise previamente realizada para unidades verticais.

Para aprimorar a avaliação, foi realizada visita presencial aos bairros pesquisados, permitindo ajustes

nos parâmetros de comparaçãoe garantindo que os dados refletissem com precisãoo perfil de oferta

e demanda do segmento de imóveis horizontais.

No Quadro 4.4-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas

conformea localidadee a faixa de metragem dos imóveis.

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

    
       

. E ai 35 miaté40| 45miaté50| 51m?a60| acima de 60 ; 5 Total de
Tipo/ Localização à z é z acima de 60m

m m m mi amostras
Jardim Helena 1 4

Jardim Itapema 1 1

Jardim Planalto 1 DE 1

Rua Paulistânia, 381 — 5º andar Inteligência Territorial
Vil alen: ão Paulo - SP P Estratégico
CEP 05440-0€ I Gestê al É

Tel. +55 11 3035-1490 geobrasilis.com.br 
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Jardim Santa Clara 1 Í: 2

Mogi-Mirim ll 1 1 2

Parque Novacoop 1 t
Planalto Bela Vista 1 1 |

Residencialdo Bosque 1 2

Total de Amostras 1 2 3 3 1 10 
  

   Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-1, verifica-se que a maior concentração de ofertas concentra-se

em imóveis com área construída acima de 60 m?, totalizando 4 unidades (40% da amostra). Seguem-

se as unidades de 51 m? a 60 m?, com 3 ocorrências (30%), e as tipologias entre 45 m? e 50 m?, com 2

unidades (20%). Por fim, os imóveis entre 35 m? e 40 m? representam 1 unidade (10%) da amostra.

Essa distribuição evidencia predominância de produtos horizontaisde metragem média a superior no

mercado local, ao passo que tipologias mais compactas apresentamparticipaçãoreduzida na oferta.

A menor presença de imóveis com metragem inferior a 50 m? está associada, em grande parte, à

vinculação dessas unidades a programas habitacionais específicos, cujos projetos usualmente se

concentram entre 35 m? e 45 m?, restringindo sua disponibilidade no mercado aberto.

Ainda assim, para complementar as análises, o Quadro 4.4.-2 apresenta a média de metragem em m?,

estando classificada por localização e faixa de metragem dos imóveis.

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

Zatê até 2 7

Tipo/ Localização 35 mae 40| 45 ns 50 T 51 ne 60 acima de 60 adima:de6Omê Bietiasem |
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 Il 48,00 53,00 50,50

Parque Novacoop 65,14 65,14
Planalto Bela Vista 60,00 60,00

Residencialdo Bosque 71,00 71,00

Metragem Média M? 35,00 | 4823 56,15 68,71 75,00 5810 |      Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das residências horizontais avaliadas é de 58,10 m?, variando entre 35,00 m? e

75,00 m?, evidenciandopredominância de unidades de padrão intermediário 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 ocorrência na amostra. Já aquelas situadas entre 45 m?e 50m?
registram média de 48,23 m?, mantendo características de padrão econômico.

As residências entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 56,15 m?, enquanto os imóveis com área

acima de 60 m? registram média de 68,71 m?, chegando a 75,00 m? nas unidades de maior porte.  
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Observa-se, assim, predominânciade unidades com metragem superior à tipologia proposta de 42 m?,

indicando que o mercado horizontal local apresenta oferta concentrada em residências de porte

intermediárioa ampliado, com menor representatividade de unidades compactas.

Ressalta-se que o levantamento mercadológico de imóveis horizontais apresentou maior grau de

limitação quanto à disponibilidade de amostras com metragem estritamentecompatível à tipologia
proposta (42 m?). Considerando o intervalo ideal de pesquisa entre 50% e 150% da área da unidade

avaliada (21,00 m? a 63,00 m?), verificou-se reduzida oferta de imóveis dentro dessa faixa específica,

especialmente nas metragens mais compactas.

Em razão dessa limitação, foi necessária a ampliação pontual do range de áreas pesquisadas,

contemplando unidades com metragem ligeiramente superior ao limite estabelecido, de modo a

viabilizar a formação de base amostral minimamente consistente e estatisticamente defensável. Tal

procedimento preserva a coerência da análise comparativa, mantendo a aderência ao padrão

construtivopredominante no mercado horizontal local.

Apresentam-se a seguir as médias de valores de M? classificadas conforme a localizaçãoe faixa de

metragem.

Quadro 4.4-3: Valor Médio do M? segundoalocalização          
        

. ue 35 maté40| 45maté50| 51m?a60| acima de 60 E Média Valor
Tipo/ Localização 2 Ê Ê ã acima de 60m? á

m m mi mi mi

Jardim Helena R$ 5.333,33 R$ 5.333,33

Jardim Itapema R$ 2.714,29 R$ 2.714,29

Jardim Planalto R$ 3.914,29 R$ 3.914,29
Jardim Santa Clara R$5.572,76| R$4.599,57 RS 5.086,16

Mogi-Mirim ll R$ 4.195,83 R$ 2.358,49 R$ 3.277,16
Parque Novacoop R$ 2.609,76 R$ 2.609,76

Planalto Bela Vista R$ 5.333,33 R$ 5.333,33

Residencialdo Bosque R$ 5.492,96 RS 5.492,96

Média Valor m? R$ 3.914,29 R$ 4.884,29 | R$4.097,13| R$ 3.605,67 R$ 5.333,33 R$ 4.212,46 
Elaboração: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 unitário, de R$ 4.884,29/m?, seguidas das unidades

entre 51 m? e 60 m?, com média de R$ 4.097,13/m?.

As residências situadas na faixa de 35 m? a 40 m? registram média de R$ 3.914,29/m?, enquanto os

imóveis com área acima de 60 m? apresentam média de R$ 3.605,67/m?, chegando a R$ 5.333,33/m?

nas unidadesde maior porte identificadas na amostra.

A média geral das 10 amostras pesquisadas é de aproximadamente R$ 4.212,46/m?, considerando

preços de oferta sem aplicação de negociação.
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Os valores refletem características específicas de cada imóvel, tais como padrão construtivo, estado

de conservação, idade e localização urbana. Para o comparativo, foram selecionadas unidades de

padrão econômico a médio, situadas fora de condomínios fechados e compatíveis com o perfil do

empreendimentoproposto, garantindo consistência e representatividadeda amostra analisada.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitários resultantes do processo de

homogeneizaçãoaplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitário adequado
à tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?. O estudo aponta valores entre

R$ 3.507,14/m? e R$ 4.745,24/m?, equivalentes a R$ 147.300,00 e R$ 199.300,00 por unidade,
respectivamente. Tais valores mostram-secompatíveiscom empreendimentos destinadosàs Faixas 1

e 2 do Programade Habitação, considerandoos limites vigentes para municípios do interior do Estado

de São Paulo (Quadro4.3-4).

Quadro 4.4-4: Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado 
Metragemdo

Imóvel Avaliado

42m? R$ 3.507,14 R$ 4.745,24
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M? 
     

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

Com base na pesquisa de mercado das unidades habitacionais horizontais, os resultados foram

aplicados ao cálculo do Valor Geral de Vendas (VGV) do projeto, considerando:

e Construção de unidades residenciais horizontais;

e Consideração dos custos de implantação, construção, comercialização, além da margem de

lucratividade da incorporadora;

e Valor médio das unidades observado na pesquisa de mercado, compatívelcom padrão econômico.

Dessa forma, seguindo a implementação das variáveis, os cálculos a serem realizados terão os

seguintes parâmetros:

e Área total construída considerandosomente as habitações (23 unidades): 966 m?;

e Valor médio da habitação segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado

apresentada no subcapítulo4.4 deste relatório: RS 173.300,00

e Custo da Construção: RS 2.129,86/m?, com base no CUB divulgadopelo Sindicatoda Indústria da

Construção Civil do Estado de São Paulo — SINDUSCON-SP?, referente ao mês de janeiro de 2026.

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

construção;

12 SINDICATO DA INDÚSTRIA DA CONSTRUÇÃO CIVIL DO ESTADO DE SÃO PAULO — SINDUSCON-SP.CUB/SP. São Paulo/SP:

SindusCon-SP, 2026. Disponível em: E / . Acesso em: 12.02.2026.   
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e Despesas de Comercialização, Emolumentose Marketing: 06% do VGV;

e Custos com tributaçãode SPE: 07% do VGV.

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

Diante das variáveis e parâmetros para ser realizado o cálculo do VGV, estima-se a aplicação em 01

cenário, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapítulo

4.2 deste relatório.

Dessa forma, o Quadro 4.5-1 apresenta o resultado de cálculo do VGV, perante os cenários

estipulados.

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

Item|Parâmetro Cenário 01

A | Valor Geral de Vendas R$ 3.985.900,00

B | Custo da Construção R$ 2.057.444,76

Cc | Tributos R$ 279.013,00

D | Despesasde Comercialização,Emolumentos e Etc R$ 239.154,00

E | Projetos Completos R$ 82.297,79

F |Resultado da Operação (F= A - (B+C+D+E)) R$ 1.327.990,45

G | Lucro do Empreendedor RS 663.995,22 
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliação efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se

que o projeto apresenta viabilidade econômica, levando em conta uma margem de resultado de

33,3%.

4.6 ConsideraçõesFinais e Resultadoda Avaliação

Considerando os fatores mercadológicos analisados, as condições do mercado imobiliário de Mogi

Mirim/SP e as características específicas do imóvel avaliado, estimou-se valor de comercialização

compatível com as premissas qualitativas e quantitativas adotadas.

Assim, o terreno localizado no bairro Jardim Quartieri apresenta valor de mercado estimado em
R$ 1.919.000,00 (um milhão, novecentos e dezenove mil reais), correspondente ao valor unitário de

R$ 352,71/m?, obtido a partir da homogeneizaçãodas amostrascomparativasselecionadas, refletindo
de forma adequada a dinâmica do mercado imobiliário local e as condições específicas do imóvel

avaliado.

381- Sar  Rua Paulistânia,
Vila Madalena- São Paulo -

000- Brasil

    3035-1490 geobrasilis.com.br 
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5.7 | Demonstrativodos Cálculos dos Imóveis Avaliando

e Unidade de terreno E
PeRtrs [otaPEA

[E TRAD ERREaEndereço Valarhomog.| Valorsancado   
1 TE! Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira 777 0,70 1,00 1,00 1,00 110 0,77 R$591,15
2 TEO2 Rua José Scomparim, 416 0,95 0,95 1,00 100 088 0,79] R$410,04 R$ 410,04

3 TEO3  Av.Brasil, 2226 0,90 1,00 1,00 100 . 092 082 R$259,73 R$259,73

4 TEO4 Avenida Brasil/Rua José Antônio de Andrade Júnior 0,90 1,00 1,00 1,11 096 096 R$292,29 R$ 292,29
5 TEOS R.Sete de Setembro, 83 0,80 0,95 1,00 100 091 069 R$437,76 R$437,76

6 — TEO6 Av. 22 de Outubro,293 9,90 1,00 1,00 1,00 111 100 R$851,30

7 TEO7 Rua Ferreira lima, 378 0,90 1,00 1,00 1,00 105 095 R$280,29 R$ 280,29

8 TEOB Rua Paissandu, 70 0,65 1,00 0,93 1,00 087 053 R$396,42 R$ 396,42

9 TEOS R. Espírito Santo, 113 0,80 095 1,00 1,00 095 0,72 R$363,77 R$363,77

10 TEIO Av. Atlântico, 127 105 0,95 1,00 1,00 099 099 R$97,72

11 TEL RualoséBela Leite 105 0,95 1,00 1,00 0,99 0,99 R$166,12

12 TEIZ Rua Emiliano Parra 0,90 1,00 1,00 1,00 0,96 0,87 R$272,35 R$272,35
13 TEI3 Rua Humberto B. Franco 09,90 1,00 1,00 1,00 0,94 0,84 R$441,40 R$441,40

14 TEI4 Avenida Rainha,450 0,90 1,06 1,11 1,00 095 100 R$358,56 R$ 358,56

15 TEIS Rua Francisco Dias Reis 1,00 0,95 1,00 1,05 102 102 R$366,75 R$ 366,75La ESELCRSLi LEEELAIA im
Limite inferior R$ 246,87. p/m   Limitesuperior R$ 45847 pjm?

5AOS? m'

Valor total EEE
Valor minimo R$ 1.631.000,00

Valormáximo R$ 2.207.000,00 p/m?

Nota: As amostras 1, 6, 10 e 11 foram excluídaspor excederem os limites mínimo e máximo de ajuste, conforme critérios de

tratamento e saneamento amostralprevistos na ABNT NBR 14.653.

 Inteligencia Territorial
Plan to Estraté
jestão Ambiental

 Vila Mad

CEP O

Tel, +

    3000   geobrasilis.com.br



PROC.Nº MOO
FOLHANº 29cagamas

ED So GESe BRASILIS
Hatstução Planejando o futuro

Relatório de Avaliação

Comercial

Estudo da estruturação de programas habitacionais, da

operacionalização e desenvolvimento dos programas

habitacionais em curso na Subsecretaria de Habitação

Social

Município de Mogi Mirim/SP
A0003-26 - Jardim Planalto

SÃO PAULO/SP

MARÇO/2026

Rua Paulistânia, 381 —- 5º andar
Vila Madalena - São Paulo - SP

CEP 05440-000- Brasil
Tel. +55 11 3035-1490

Inteligência Territorial  Planejamento Estrategico
GestãoAmbiental

geobrasilis.com.br 



 PALO GEQGoveRNo
DO ESTADO        

SUMÁRIO

1

2

2.1

2:2

3 ANÁLISE DAS CARACTERÍSTICAS DO MUNICÍPIO, DA LOCALIZAÇÃO DO

IMÓVEL E DO EMPREENDIMENTOAVALIADO ..........iieierieieeeerimeeeeemeestmenees7

3.1 Análise das características socioeconômicosdo MUNICÍPIO...iremos 7

3.2 Análise das características mercadológicas do setor imobiliário do município............8

3.3 Análise sobre as características da localização do imóvel avaliado... 9

3.4 Análise das Características do Imóvel Avaliado

4

41

4.2

4.3

44

4.5 Cálculo do Valor Geral de Vendas- VGV (horizontais)...

4.6 Considerações Finais e Resultado da Avaliação... ireresemeeeeerererererererrsarasieas31

5 ANEXOS............ rir irrrrreereaeeererereeeeerererererereeacaraeeeeeerise raeaeereeasentes 32
5.1

Da

5.3 Pesquisa das Unidades Habitacionais Verticais (Mogi Mirim/SP)........ 35

5.4 Mapa de localização das unidades habitacionais(verticais).

55 Pesquisa das Unidades Habitacionais Horizontais (Mogi Mirim/SP)...... 38

5.6 Mapa de localização das unidades habitacionais(horizontais)sessao 39

RF Demonstrativo dos Cálculos dos Imóveis Avaliando 



EDGo Planejando o futuro

LISTA DE FIGURAS

Figura 3.3-1: Localizaçãodo Imóvel

Figura 3.3-2: Delimitaçãoda área considerada no estudo

Figuras 3.3-3: Registros do entorno, áreas de residência e acessos principais

Figura 3.4-1: Disposição do imóvel avaliado e suas confrontações

Rua Sebastião Milano Sobrinho (acesso principal), com conexões pelas Ruas

Márcia Maria de Freitas, José Vicente de Lima e Rodovia Adib Chaib (SP-147), principais vias de

acesso ao imóvel avaliado.

Figura 3.4-3: Interior do Imóvel

de metragem 
LISTA DE QUADROS

Análise SWOT do mercado imobiliáriode MogiMirim/SP

Distância do imóvel para os principaisserviços públicos e privados

Resultado da amostra por localização e tipo de metragem

Média da metragem por localização e faixa de metragem

Valor Médio do M? por localização da amostra e faixa de metragem

Valor Máximo e Mínimo de M? sobre o Imóvel Avaliado

Valor Máximo e Mínimo em R$

Resultado da amostra por localização e faixa de metragem.

Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizaçãoe faixa

Valor Médio do M? segundo a localização

Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado

Resultado do Valor Geral de Vendas no Imóvel Avaliado

Resultado da amostra por localização e faixa de metragem

Resultado da amostra por média de metragem classificada por localizaçãoe faixa

Valor Médio do M? segundoalocalização

Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado

Resultado do Valor Geral de Vendas no Imóvel Avaliado 
geobrasilis.com.br 



EB  Desenvolvimento
Urbano é

Halitocãe Planejando o futuro

 JETIVO

O presente relatório técnico tem por finalidade apresentar o resultado da avaliação de valor de

mercado para venda de um terreno incorporável, situado no município de Mogi Mirim/SP, localizado
na Rua Sebastião Milano Sobrinho, nº 905, no bairro Jardim Planalto.

O imóvel encontra-se registrado junto ao Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP —Livro 2,

sob a matrícula nº 103.310, conforme Certidão de Matrícula fornecida, possuindo área total de

20.350,71 m?.

No âmbito da presente avaliação, foram considerados dois cenários distintos de aproveitamento

imobiliário, com o objetivo de identificar a alternativa de melhor viabilidade mercadológica e

econômicado imóvel avaliado:

1. EmpreendimentoResidencial Vertical: Implantação de condomínio residencial composto por 7

edifícios, contendo unidades distribuídas em térreo + 5 pavimentos, totalizando 294 unidades

habitacionais, com área privativa de 42,00 m? cada. O empreendimento contempla 327 vagas de

garagem, sendo 294 vagas comuns vinculadas às unidades (1 por unidade), 29 vagas destinadas a

visitantes e 4 vagas de acumulação.

2. EmpreendimentoResidencial Horizontal: Implantação de empreendimento residencial horizontal

composto por 66 unidades habitacionais térreas, com área construída individual de 42,00 m?,

implantadas em lotes com área de 200,00 m? cada, totalizando 66 vagas de estacionamento,sendo 1

vaga por unidade.

A composiçãodo relatório técnico será apresentadanas seguintes etapas:

e Metodologia aplicada para determinação dos preços de mercado;

e Avaliação das características socioeconômicas do município;

e Avaliação das características mercadológicas do setor imobiliário do município;
e Avaliação de aspectos quantitativos e qualitativos como elementos relacionados à infraestrutura

urbanística para determinar o preço de mercado do imóvel avaliado;

e Resultado da avaliação conforme a metodologia aplicada, obtendo os valores de mercado do
imóvel avaliado.

 
s e geobrasilis.com.br
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2 METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO

A metodologia adotada para a avaliação comercial do imóvel segue as disposições das Normas

Brasileiras de Avaliação de Bens — ABNT NBR 14.653, Partes 11 e 22, e as Diretrizes de Avaliação do

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia — IBAPEº.

Essas normas estabelecem os princípios técnicos, critérios e procedimentos necessários para

determinaro valor de mercado de bens imóveis urbanos, assegurandoa consistência,transparência e

fundamentação do resultado obtido.

A prioridade metodológicafoi dada ao Método ComparativoDireto de Dados de Mercado, considerado
o mais adequado para refletir as condições reais de comercializaçãoem mercados dinâmicos e com

amostras representativas.

2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O método comparativo consiste na determinação do valor do bem avaliandocom base na comparação

com imóveis similares, efetivamente negociados ou ofertados, localizados na mesma região ou em

áreas com características urbanas e econômicas equivalentes.O processo envolvea coleta, tratamento
e homogeneização dos dados de mercado, permitindo a identificação de um valor médio

representativo para imóveis com atributos compatíveis.

Critérios e Fontes de Dados

Para a presente avaliação, foram utilizados dados de segundo grau, obtidos por meio de pesquisas de

mercado em plataformas digitais e imobiliárias locais, priorizando amostras de imóveis situados nas

proximidades do bem avaliando.

As informações foram coletadas junto às seguintes fontes: Palace Imobiliária; S2 Imob; RE/MAX;

Inovare Imóveis; MF Imóveis; Agrella Imóveis; Capital Invest; Torero; Marcio Agrella; Dovigo RE/MAX;

Charles Imóveis; Morro do Ouro; André Macedo;VBV labilizei;ZAP Imóveis; Roni Bastos; CliqueiMudei;

Casa & Solução; VBV Imobiliária.

Os valores observados foram tratados de forma técnica, considerando as variáveis que mais
influenciam a formação do preço, como localização, padrão construtivo, área, zoneamento,
conservação e entorno urbano, quando pertinentes. Foram desconsideradas amostras com valores
distorcidos, características atípicas ou que apresentassem viés decorrente de condições de

financiamento, benfeitorias não permanentes ou situação irregular de mercado. 
1 ABNT—Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-1: Avaliaçãode Bens — Parte 1: ProcedimentosGerais. Rio de

Janeiro, 2021.
2 ABNT — Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2: Avaliação de Bens — Parte 2: Imóveis Urbanos. Rio de

Janeiro, 2021.
3 IBAPE Nacional —Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. Diretrizes de Avaliações de Imóveis Urbanos.

São Paulo, 2022.    
geobrasilis.com.br 
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Informações Complementares

Além da análise de mercado, foram coletadas informações de primeiro grau por meio de vistoria in

loco, avaliando aspectos qualitativos relacionados à infraestrutura urbanística, acessibilidade, oferta
de serviços públicos e privados, e condições de uso e ocupação do solo.

2.2 FundamentaçãoTécnica

A combinaçãodos dados de mercado com a análise direta das condições locais permite que o resultado

reflita, com maior precisão, o valor de mercado do imóvel avaliado, em conformidade com as normas

técnicasvigentes.

Todo o procedimento foi conduzido conforme os princípios de transparência, rastreabilidade e

coerência metodológica, assegurando que o laudo atenda aos critérios técnicose éticos estabelecidos

pela ABNT e pelo IBAPE.
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3 ANÁLISE DAS CARACTERÍSTICAS DO MUNICÍPIO, DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E DO

EMPREENDIMENTO AVALIADO

3.1 Análise das característicassocioeconômicosdo município

O imóvel avaliado está localizado no Município de Mogi Mirim, no interior do Estado de São Paulo,

integrante da Região Geográfica Imediata de Mogi Guaçu e inserido no eixo econômico Campinas—Sul

de Minas. O município situa-se a aproximadamente 60 km de Campinas/SPe cerca de 130 km da capital

paulista, com acesso facilitado por importantes rodovias estaduais, favorecendo sua integração

logística e econômica regional.”

O território municipal possui extensão de 497,70 km?, conforme dados oficiais do InstitutoBrasileiro
de Geografia e Estatística — IBGEÊ. A população apurada no Censo Demográfico 2022 é de

aproximadamente 95 mil habitantes, resultando em densidade demográfica próxima de 190

hab./km?º

Do ponto de vista ambiental, o município insere-se em área originalmente ocupada por formações de

Mata Atlântica e Cerrado, atualmente bastante modificadas em razão da expansão urbana e das

atividades agroindustriais, mantendo remanescentes de vegetação nativa e áreas de preservação

associadasa cursos d'água.”

Quanto aos aspectos econômico-financeiros,o Produto Interno Bruto (PIB) municipal é estimado em

aproximadamente R$ 8 bilhões, com predominância do setor de serviços, seguido pela indústria e

comércio, refletindo economia diversificadacom presença de polos industriais relevantes.*

O mercado de trabalho formal apresenta participação significativados setores industrial e de serviços

na geração de empregos, demonstrando estabilidade econômica e dinâmica produtivaregional.º

Nos aspectos sociais, o município apresenta Índice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,784, classificado como alto desenvolvimento humano, conforme dados do Atlas do

Desenvolvimento Humano no Brasil.“ Em síntese, Mogi Mirim configura-secomo município de médio
porte no interior paulista, com economia diversificada, infraestrutura urbana consolidada e perfil
socioeconômicocompatível com a implantação de empreendimentos residenciais, tanto na tipologia
vertical quanto horizontal, especialmentevoltados a segmentos de renda compatíveiscom o mercado

local. 
4 PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM. Perfil do Município e Informações Institucionais. 2025. Disponível em:

ht ogimiri br. Acesso em: 17/02/2026.
S IBGE. Área territorial oficial - Municípiospaulistas. 2023. Disponível em: ht

6 IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. Censo Demogr:

https://cid g .br. Acesso em: 17/02/2026.
7 INSTITUTO FLORESTAL DO ESTADO DE SÃO PAULO. Mapa da Vegetação Nativa do Estado de São Paulo. São Paulo, 2023.
s IBGE. Produto Interno Bruto dos Municípios — Mogi Mirim/SP. Disponível em: https://wvws br. Acesso em:

17/02/2026.
3 FUNDAÇÃO SEADE. Perfil Municipal: Mogi Mirim. Secretaria de Planejamento e Gestão do Governodo Estado de São Paulo.

2023. Disponível em r/. Acesso em: 17/02/2026.
10 PNUD/IBGE. Atlas do DesenvolvimentoHumano no Brasil — Edição 2022. Disponível em: http:/

em: 17/02/2026

   
  

»v.br. Acesso em: 17/02/2026.
co 2022 — Mogi Mirim/SP. Disponível em:    

. Acesso  
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3.2 Análise das característicasmercadológicasdo setor imobiliário do município

O mercado imobiliário de Mogi Mirim/SP apresenta perfil moderadamente dinâmico, compatívelcom

município de médio porte do interior paulista, sendo influenciado pelo desempenhoeconômico local

e pela sua integração regional com cidades vizinhas de relevância econômica.

Trata-se de município com mercado predominantemente orientado à moradia permanente,

sustentado por renda média compatível com o padrão regional e por base econômica diversificada
entre os setores de serviços, indústria e comércio. A expansão urbana ocorre de forma gradual, com

oferta distribuída entre loteamentos residenciais, empreendimentos horizontais e edifícios

multifamiliares de pequeno e médio porte.

O setor imobiliário local caracteriza-se pela predominânciade imóveis de padrão econômico e médio,

com destaque para apartamentos compactos e terrenos urbanos destinadosà construção residencial.

Observa-se atuaçãoconsolidada de imobiliárias locais e regionais, que concentram a intermediação da

maior parte das transações.

Durante a pesquisa de mercado e vistoria in loco realizada para a presente avaliação, 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 nível considerado normal para o porte do município, enquanto a oferta de terrenos

apresentou volume razoável, especialmenteem áreas com infraestrutura urbana consolidada.

Tal configuração sugere que o mercado local apresenta maior disponibilidade relativa de unidades

multifamiliarese lotes urbanos em comparação às residências unifamiliares prontas, podendo indicar

retenção de estoque nesse segmento específico ou menor rotatividade desse tipo de produto.

O ambiente mercadológico pode ser definido como competitivo, porém de escala moderada, com

absorção gradual das unidades ofertadas. A dinâmica comercial é diretamente influenciada pelo

cenário macroeconômico nacional, especialmente pelas condições de crédito imobiliário, taxas de

juros e capacidade de financiamento da população local.

Os valores unitários variam conforme localização, padrão construtivo, tipologia, área privativa e nível

de infraestruturadisponível. Empreendimentoscompactos e produtos com adequada relação custo-

benefício tendem a apresentar maior liquidez relativa, especialmente quando inseridos em bairros
com infraestruturaconsolidada e boa acessibilidade.

Em síntese, o mercado imobiliário de Mogi Mirim apresenta-se estruturado e compatível com o porte

do município, com oferta concentrada principalmente em apartamentos e terrenos, e menor

disponibilidade de casas prontas. Tal cenário configura ambiente viável para implantação de

empreendimentos residenciais verticais e horizontais, desde que adequadamente posicionados

quanto ao público-alvo, tipologia e estratégia de precificação.



prROC.NE MO [Ze

FOLHA Nº 32

ED Figo GEQ
sm BRASILIS
Hebitocão Planejandoo futuro

O Quadro 3.1-1 apresentaa análise SWOT do mercado imobiliário de Mogi Mirim/SP.

Quadro 3.1-1: Análise SWOT do mercado imobiliáriode Mogi Mirim/SP 
Forças Fraquezas ] 

e Economia diversificada entre indústria,
comércio e serviços.

e Infraestruturaurbana consolidada nos

principais bairros residenciais.
e Oferta controlada em determinados

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

e Dependênciarelevante de crédito
imobiliário para sustentação das a vendas.

segmentos,especialmente casas. * Absorçãogradual das unidades
e Mercado predominantementevoltado Wntadas

à moradia permanente. Ei )

Oportunidades Ameaças 
e Desenvolvimento de produtos

compactos com maior liquidez.
e Implantação de empreendimentosem

áreas com infraestruturaconsolidada.
e Potencial de atendimentoà demanda

local com menor oferta de casas

prontas.

e Manutenção de taxas de juros
elevadase restrição ao crédito.

e Oscilações macroeconômicas afetando
renda e confiança do comprador.

e Alongamento do ciclo de vendas em
cenários de retração econômica.

    
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

O mercado imobiliáriode Mogi Mirim apresenta base econômicadiversificadae dinâmica compatível

com o porte do município, com produção e comercialização de empreendimentos residenciais em
escala moderada e predominantemente voltada à moradia permanente; contudo, o atual cenário
macroeconômico, caracterizado por taxas de juros elevadas e maior seletividade na concessão de

crédito, exige adequado posicionamento mercadológico,definição precisa do público-alvo e formação

de preços compatível com a capacidade de absorção local, a fim de preservar a liquidez das unidades

e a viabilidade econômico-financeirados empreendimentos.

3.3 Análise sobre as característicasda localizaçãodo imóvel avaliado

Considerando a análise do município de Mogi Mirim/SP e a dinâmica do mercado imobiliário local,

apresentam-sea seguir as características da área em que se insere o imóvel objeto deste relatório,

bem como as observações técnicas obtidas em vistoria in loco.

O terreno avaliado está situado no município de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Planalto, localizado

na zona sul do município, com frente para a Rua Sebastião Milano Sobrinho, inserido em área

predominantementeresidencial de baixa densidade. A ocupação caracteriza-semajoritariamentepor

edificações unifamiliares, com padrão construtivo variando de médio-baixo a popular, observando-se

ainda a presença de glebas não edificadas e porções com uso rural nas proximidades, configurando

transição entre a malha urbana consolidadae o meio rural.  geobrasilis.com.br
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O acesso ao terreno é realizado principalmente pela Rua Sebastião Milano Sobrinho, que se conecta

diretamente à Rodovia Senador André Franco Montoro, permitindo ligação facilitada com a malha

urbana consolidada do município de Mogi Mirim. As vias apresentam condições adequadas de

pavimentação e tráfego, compatíveis com o uso predominante da área e com o fluxo residencial
observado.

No entorno imediato observa-se infraestrutura urbana implantada, contemplando sistema viário

pavimentado, redes de energia elétrica e iluminação pública. O bairro conta com Unidade Básica de

Saúde Jardim Planalto, localizada praticamente ao lado do imóvel, além de equipamentoseducacionais

de ensino infantil, fundamental e médio situados em um raio aproximado de até 400 metros, distância

considerada acessível dentro do contexto urbano local. Entretanto, a oferta de serviços e

equipamentos comunitários de maior complexidade ainda se mostra limitada, demandando

deslocamentospara áreas mais consolidadas do município para atendimento pleno das necessidades
cotidianas.

Verificou-seainda a presença de áreas livres e glebas remanescentes no entorno ampliado, reforçando

a ambiência urbana menos adensada e evidenciandopotencial de consolidação progressiva do setor.

Durante a vistoria técnica realizada, não foram constatadas condições físicas que comprometam a

funcionalidade urbana ou a infraestrutura básica da área. A ambiência observada é compatível com

bairro em processo de consolidação, apresentando infraestrutura implantada e características

urbanísticasadequadas à implantação de empreendimento habitacional.

Sob o ponto de vista estritamente locacional, o imóvel encontra-se inserido em setor urbano com

acessibilidade satisfatória, integração à malha viária principal e potencial de desenvolvimento

residencial, configurando localização tecnicamente viável para implantação de empreendimento
habitacional, observadas as condições mercadológicas do município.

A Figura 3.3-1 e Figuras 3.3-2 apresentam, respectivamente, a localização do imóvel e a delimitação
da área consideradaneste estudo, bem como as Figuras 3.3-3 demonstram alguns trechos do bairro.
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Figura 3.3-2: Delimitação da área considerada no estudo

 

  
  

Estudo de Massa — ImplantaçãoVertical 
                          

    
Estudo de Massa— ImplantaçãoHorizontal

Nota: A delimitação da área apresentada corresponde às hipóteses adotadas nos estudos de massa, elaborados a partir de

projetos preliminarescontemplandocenários de implantação nas tipologiashorizontale vertical.
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.
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Figuras 3.3-3: Registros do entorno, áreas de residência e acessos principais

Ei    
Acervo: Geo Brasilis, 2026

3.4 Análise das Característicasdo Imóvel Avaliado

A partir da avaliação do município, do mercado imobiliário e da visita técnica ao imóvel, foram

constituídos subsídios técnicosque fundamentam a análise de mercado referenteao empreendimento

objeto deste relatório.

A presente avaliação visa determinar o valor comercial do terreno incorporável, considerando

parâmetros técnicos relacionados à sua inserção urbana, infraestrutura disponível e condições

ambientais e locacionais. Foram observados aspectos como acessibilidade, proximidade de

equipamentos urbanos (educação, saúde, lazer), condições de urbanizaçãoeinserção no contexto de

expansão da cidade.

O terreno avaliado está situado no município de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Planalto, com frente

para a Rua Sebastião Milano Sobrinho. A área encontra-se inserida em setor predominantemente
residencial de baixa densidade, com infraestrutura básica implantada e múltiplas possibilidades de

acesso viário.

O acesso ao imóvel podeser realizado pelas seguintesvias: Rua Sebastião Milano Sobrinho(logradouro
principal), Rua Márcia Maria de Freitas, Rua José Vicente de Lima e Rodovia Adib Chaib (SP-147), esta

última configurando importante eixo de ligação intermunicipale de integração com a malha urbana

consolidada de Mogi Mirim. As vias apresentam condições adequadas de pavimentação e tráfego,

compatíveiscom o uso predominante da área.

O terreno apresenta características compatíveiscom gleba urbana inserida em setor em processo de

consolidação,com presença de áreas abertas e vegetação espontânea,sem edificações consolidadas
no interior da gleba. Durante a vistoria técnica, não foram constatados indícios aparentes de

instabilidade ou restrições físicas significativas que inviabilizem a implantação de empreendimento
habitacional, observadas as adequações técnicas inerentes a projetos de incorporação imobiliária.

inteligênciaTerritorial ânia, 381 — 5º      ulo Planejamento Estratégico 
Brasil Gestão Ambiental

1 3035-1490 geobrasilis.com.br 



E” ES
ER BRASILIS Planejando o futuro

O imóvel encontra-se registradojunto ao Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,

sob a matrícula nº 103.310, possuindo área total de 20.350,71 m?, conforme Certidão de Matrícula

fornecida.

Não foram identificadas, até o presente momento, restrições aparentes relacionadas a

desapropriaçõesou intervençõesviárias que impactem diretamente o imóvel.

O entorno imediato é caracterizado por ocupação urbana predominantemente residencial, composta

majoritariamente por edificações unifamiliares com padrão construtivo variando de médio-baixo a

popular. A infraestrutura implantada contempla pavimentação viária, rede de energia elétrica e

iluminação pública, além de proximidade com Unidade Básica de Saúde e equipamentos educacionais

situados em raio aproximado de até 400 metros, conforme analisado no item anterior.

A área apresenta vocação tanto para desenvolvimento residencial horizontal quanto vertical, sendo

compatível com a implantação de empreendimento habitacional de padrão econômico ou

intermediário,conforme estudo de viabilidade apresentado.

Dessa forma, tendo em vista o imóvel avaliado, apresentam-se as seguintes premissas a serem

consideradas na definição do valor comercial do empreendimento:

e Localização: O terreno possui frente para a Rua Sebastião Milano Sobrinho, inserido no bairro

Jardim Planalto, em setor predominantemente residencial de baixa densidade, situado na zona sul

do município de Mogi Mirim/SP;

e Área total: 20.350,71 m?, conforme matrícula nº 103.310 do Registro de Imóveis da Comarca de

Mogi Mirim/SP;

e Condições da via e equipamentos de transporte público: Área integrada à malha urbana por meio

da Rua Sebastião Milano Sobrinho, com possibilidade de acesso também pelas Ruas Márcia Maria

de Freitas, José Vicente de Lima e pela Rodovia Adib Chaib (SP-147), apresentando condições

adequadas de pavimentaçãoe iluminação pública, compatíveis com o padrão urbano do entorno;
e Terreno: Atopografia natural apresenta leve declividade,em torno de 3%, sem presença de corpos

hídricos, espécies arbóreas ou edificações consolidadas no interior da gleba;

e Característicado entorno: Ocupação predominantemente residencial, com infraestrutura básica

implantada e presença de áreas livres no entorno ampliado do bairro;

e Desapropriação e projetos viários: Não foram identificadas desapropriações ou projetos viários

que impactem o terreno ou suas imediações imediatas;
e Projeto a ser desenvolvido: Para efeito comparativo, foram simulados dois cenários:

1. Residencial Vertical: Condomínio composto por 7 torres com térreo + 5 pavimentos,

totalizando 294 unidades habitacionaisde 42,00 m? de área privativa cada, com 327 vagas de

garagem (294 vagas comuns, 29 vagas de visitantes e 4 vagas de acumulação); 
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2. Residencial Horizontal: Empreendimento composto por 66 unidades habitacionais térreas,
com área construídaindividual de aproximadamente 42,00 m2, implantadasem lotes com área

média estimada de 200,00 m? cada, totalizando66 vagas.

O Quadro 3.4-1 apresenta as distâncias entre os principais serviços públicos e privados na região em

relação ao imóvel.

Quadro 3.4-1: Distância do imóvel para os principaisserviços públicose privados      Local e Equipamento Distância em KM

EMEB Prefeito Adib Chaib 80m

UBS Jardim Planalto 200 m

ato
CEMPI Cely Abreu SampaioAmoedo Campos 350m

E.E. Maria Tereza de Jesus Paiva 400 m

Santa Casa de Misericórdia de Mogi Mirim 4,6km    
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Figura 3.4-1: Disposição do imóvel avaliado e suas confrontações

jo ada 
Acervo: Geo Brasilis, 2026  geobrasilis.com.br 
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Figuras 3.4-2: Rua Sebastião Milano Sobrinho (acesso principal), com conexões pelas Ruas Márcia

Maria de Freitas, José Vicente de Lima e Rodovia Adib Chaib (SP-147), principais vias de acesso ao

imóvel avaliado. 
Acervo: Geo Brasilis, 2026

Figura 3.4-3: Interior do Imóvel  
Rua Paulistânia, 381 — 5º andar

a -São Paulo- SP Pianejamento
00 - Brasil e

+55 11 3035-1490

inteligência Territorial      ratégico
Ambiental

geobrasilis.com.br
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4 RESULTADOS DA AVALIAÇÃO

4.1 Análise da Amostra Coletada-Terrenos

Conforme a metodologia comparativa adotada neste relatório, a pesquisa de mercado foi realizada

por meio de dados de 2º grau, obtidos através de consultas a portais imobiliários e sites de imobiliárias

atuantes no município de Mogi Mirim/SP,dentre as quais destacam-se: Remax, Palace Imobiliária, MF.

Imóveis, Agrella Imóveis, Capital Invest, S2 Imob, Torero, Dovigo e Márcio Agrella.

Durante o levantamento mercadológico, foram identificadas 11 amostras de terrenos em terra nua

(Quadro 4.1-1), distribuídas em diferentes regiões do município. As áreas das amostrasvariam 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 área total de 20.350,71 m?, o intervalo previamente

definido entre 50% e 150% corresponde a áreas entre 10.175,36 m? e 30.526,07 m?2. Verificou-se que

parte das amostras coletadas encontra-se fora desse intervalo. Em razão dessa limitação, foram

consideradasalgumas amostrascom áreas inferiores e superioresao range estabelecido,ampliando o

espectro de análise.

Tal medida se justifica pela configuração da oferta imobiliária local, caracterizada por significativa

heterogeneidade nas metragens disponíveis, com predominância tanto de glebas de maior porte

quanto de terrenos urbanos com áreas intermediárias. A ampliação do range permitiu compor uma

base amostral tecnicamente consistente e estatisticamente tratável, preservando a

representatividade do mercado e a coerência do tratamento comparativo.

As amostras selecionadas foram parametrizadasbuscando terrenos com características urbanísticas

semelhantesàs do imóvel avaliado, observando-se critérios como: terrenos sem edificações, inseridos

em zoneamentos compatíveis, padrão de ocupação similar e ausência de controle de acesso ou

restrição de circulação. Ressalta-se que todas as amostras foram devidamentetratadas e ajustadas no

método comparativo direto de dados de mercado, garantindo a consistência e a confiabilidade da

análise.

Observa-se no Quadro 4.1-1 a classificação da amostra por bairros. Todos os resultados da pesquisa

podem ser averiguados nos Anexos 5.1e 5.2 deste relatório.
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Quadro 4.1-1: Resultado da amostra por localização e tipo de metragem            Tipo/ Localização 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 a

Planalto Bela Vista 1 1

Pq da Empresa 4 1

São João da Glória 4 1

Saúde 1 1

Jd. Paulista 1 1

Jd. Santa Cruz 1 1

Jd. dos Manacás 1 1

VI. Bianchi 1 1

Jd. Santa Helena 1 1

Total Geral 1 4 3 3 11         
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Considerandoos dados apresentados,observa-se que a maior concentraçãoocorre na faixa de 5.000

m? a 10.000 m? (4 imóveis), seguida das faixas de 10.000 m? a 20.000 m? (3 imóveis) e 20.000 m? a

50.000 m? (3 imóveis), enquantoa faixa de 2.500 m? a 5.000 m? apresenta menor representatividade

(1 imóvel).

Esse cenário evidencia uma distribuição relativamente equilibrada entre terrenos de médio e grande

porte na amostra coletada,com predominânciadiscreta da faixa intermediária (5.000 m? a 10.000 m?).

Observa-se, ainda, que parte significativa das amostras situa-se em metragens superiores à do limite
inferior do intervalo de 50% estabelecido para o imóvel avaliado, o que reforça a necessidade de

ampliaçãodo espectroamostral para assegurar adequada representatividade e consistênciana análise

comparativa.

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

metragem e localização.

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

Tipo/ Localização 2500 m? até 5.000 m? até 10.000 m? até 20.000 m? até Metragem
5000 m? 10.000 m? 20.000 m? 50.000m? Média M?

Lot. Inocop 14.998,00 33.000,00 23.999,00
Planalto Bela Vista 12.000,00 12.000,00
Pq da Empresa 4.000,00 4.000,00
São João da Glória 12.693,32 12.693,32

Saúde 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 Manacás 40.000,00 40.000,00

VI. Bianchi 6.200,00 6.200,00
Jd. 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   

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.  
geobrasilis.com.br 

3%
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A partir da análise da amostra coletada, observa-se que a metragem média geral dos terrenos é de

aproximadamente 15.590,73 m?, evidenciando a presença significativa de glebas de médio e grande

porte na oferta imobiliária local.

Nota-se que os terrenos situados na faixa de 20.000 m? a 50.000 m? apresentam média de

34.433,33 m?, correspondendoaos imóveis identificados nos bairros Loteamento Inocop, Jardim dos

Manacás 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, Planalto Bela Vista e São João da Glória. Entre 5.000 m? e

10.000 m?, a metragem média é de 6.126,69 m?, contemplando imóveis situados nos bairros Saúde,

Jardim Paulista, Jardim Santa Cruze Vila Bianchi.

Já na faixa de 2.500 m? a 5.000 m?, observa-se média de 4.000,00 m?, correspondente ao imóvel

identificado no bairro Parque da Empresa.

Essa variação demonstra a heterogeneidadeda oferta de terrenos no município, com predominância

de áreas de maior porte quando comparadas ao padrão de lotes urbanos tradicionais. Tal cenário
reforça a necessidade de padronização da amostra para fins de análise comparativa, permitindo que

os valores unitários sejam tratados de forma homogênea e compatibilizadoscom as características do

imóvel avaliado.

A seguir, apresentam-seos dados relativos aos preços pedidos no município.

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

  
    

Tipo/ Localização 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 R$ 146,69 R$ 303,03 R$ 224,86
Planalto Bela Vista R$ 850,00 R$ 850,00

Pq da Empresa R$ 337,50 R$ 337,50
São João da Glória RS 945,38 R$ 945,38
Saúde R$ 328,67 R$ 328,67
Jd. Paulista R$ 110,00 R$ 110,00
Jd. Santa Cruz R$ 186,58 R$ 186,58
Jd. dos Manacás R$ 200,00 R$ 200,00
VI. Bianchi R$ 400,90 R$ 400,90
Jd. Santa Helena R$ 280,00 R$ 280,00

Valor Médio M? R$ 337,50 | R$ 256,54 R$ 647,36 R$ 261,01 R$ 371,70   
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

A análise dos valores unitários por m? evidencia significativavariação nos preços de terrenos em Mogi

Mirim/SP. Bairros como São João da Glória (R$ 945,38/m?) e Planalto Bela Vista (R$ 850,00/m?)

apresentam os valores mais elevados da amostra, enquanto Jardim Paulista (R$ 110,00/m?),

Loteamento Inocop (R$ 146,69/m? na faixa de 10.000 m? a 20.000 m?) e Jardim Santa Cruz (R$

186,58/m?) registram os menores preços médios observados.  
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A média geral das amostras é de aproximadamente R$ 371,70/m?, considerando os preços de oferta

sem aplicação de negociação.

Para compatibilizar os dados ao perfil do imóvel avaliado, foram aplicados procedimentos de

homogeneização,incluindoo fator de metragem e de localização, de forma suavizada. Observa-se que

o terreno avaliado está inserido em área com infraestrutura urbana implantada e acesso por vias

pavimentadas,características que contribuem para sua atratividade no contexto do mercado local.

As amostras fora do intervalo originalmente definido foram tratadas no comparativo direto,
garantindo consistência e confiabilidade da análise. Com base nesse procedimento, o intervalo de

valores obtido será aplicado à área do imóvel para estimativa do valor de mercado. Para detalhamento
dos procedimentos adotados e dos cálculos efetuados, consultar o item 5.7 — Demonstrativo dos

Cálculos do Imóvel Avaliando deste relatório.

Considerando-se as premissas qualitativas e quantitativas das amostras remanescentes, e após a

devida homogeneização dos dados comparativos, aplicou-se o intervalo de valores obtido à área do

terreno avaliado (20.350,71 m?). Como resultado,estimou-se um valor comercial mínimo arredondado

de R$ 3.658.000,00 (R$ 179,75/m?) e um valor máximo arredondado de R$ 4.948.000,00

(R$ 243,14/m?).

Para exemplificar, o Quadro 4.1-4 e Quadro 4.1-5 resumem a aplicabilidade dos valores mínimos e

máximos,considerando a metragem do imóvel avaliado para venda com pagamento à vista.

Quadro 4.1-4: Valor Máximo e Mínimo de M? sobre o Imóvel Avaliado 
Metragem do Imóvel Avaliado| Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M2

20.350,71m? R$ 179,75/m? R$ 243,14/m?

Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

 
     

Quadro 4.1-5: Valor Máximo e Mínimo em R$ 
Metragem do Imóvel Avaliado| Valor Mínimo de Mercado| Valor Máximo de Mercado

20.350,71 m? R$ 3.658.000,00 R$ 4.948.000,00

Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

 
  

     

32% 
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4.2 Análise da amostra coletada- Edificações verticais

Em face ao projeto a ser desenvolvido no imóvel avaliado, considera-se que poderão ser ofertadas

unidades habitacionaisverticais, por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal

e do Programa Casa Paulista do Governo do Estado de São Paulo. Para isso, torna-se necessária a

análise do mercado imobiliário de apartamentosjá edificados e ou em construção, a fim de subsidiar

a definição do valor de mercado de cada unidade habitacionalfinalizada,bem como o cálculo do Valor

Geral de Vendas (VGV) do projeto.

Nesse sentido, foi realizada pesquisa mercadológicacomplementar, conduzida de forma semelhante
à apresentada anteriormente. Assim, o método adotado para definição dos valores foi o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, composto por amostras de 2º grau, devidamente

analisadas e ajustadas conforme os critérios técnicos pertinentes.

Com base na pesquisa efetuada,observou-se particularidadesemelhanteà anteriormenteidentificada

no mercado imobiliário do município, desta vez em relação aos imóveis residenciais verticais com

metragem compatível com o projeto pretendido.

Como complemento e suporte à pesquisa amostral, foi realizada visita presencial ao município, a qual

contribuiu para o aprimoramento dos parâmetros utilizados na investigação, aproximando-os das

características efetivamente praticadas para empreendimentos de padrão econômico similar ao

proposto.

No Quadro 4.2-1 observa-se o resultadoda pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas

conforme a localidadee a faixa de metragem dos imóveis.

Quadro 4.2-1: Resultado da amostra por localização e faixa de metragem.           Tipo/ Localização 35 m?até40m?| 40m?a45m?| 45m?até50m? 5im?a 60 m? 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 7 20
        

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados apresentados no Quadro 4.2-1, observa-se que a maior concentraçãode ofertas

corresponde a apartamentos com área 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%).  
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Essa distribuição evidencia predominância de apartamentos de metragem intermediária no mercado

local, com maior representatividade das unidades situadas entre 45 m? e 60 m?2, e participação

reduzida das tipologias mais compactas.

A presença pontual de unidades entre 35 m? e 40 m? está associada, em geral, a produtos de menor

porte voltados a público de renda mais restrita. Já as unidades entre 45 m? e 60 m? correspondem à

faixa predominante do segmentoeconômicoe econômico-intermediário, representando a maior parte

da oferta residencial vertical no município.

Ainda assim, para complementar as análises, o Quadro 4.2.-2 apresenta a média de metragem em m2,

estando classificada por localização e faixa de metragem dos imóveis.

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

metragem. 3a          
    

Tipo/ Localização 35 miaté40m?| 40mia45m?| 45maté50m?| SImia60m? sea Média

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 47,15 47,75
Vila Pichatelli 54,70 54,70

Metragem Média M? 38,00 42,00 47,33 55,96 49,09    
Elaboração: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 constantesno Quadro 4.2-2.

As unidades compreendidas na faixa entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 38,00 m?, enquanto
os imóveis entre 40 m? e 45 m? registram média de 42,00 m?2. Já 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 compreendidosentre 51 m? e 60 m? apresentam média de 55,96 m?.

Observa-se, assim, predominância de unidades de metragem compacta a intermediária, compatíveis
com o padrão econômico e econômico-intermediáriodo mercado residencial vertical local.

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

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

Tipo/ Localização 35 m?até40m?| 40m?a45m?|45miaté50m?| 5Imia60m? Média Valor m?

Jardim Aurea R$ 4.051,72 R$ 4.051,72
Jardim Bela Vista R$ 4.404,68 R$ 4.255,32 R$ 4.367,34
Jardim Itapema R$ 2.590,41 R$ 2.590,41
Jardim Quartieri R$ 2.391,30 R$ 2.391,30

Jd Regina R$ 4.375,00 R$ 4.107,14 R$ 4.241,07
Morro Vermelho R$ 5.453,64 RS 5.453,64

Planalto Bela Vista R$ 5.263,16 RS 4.375,00 R$ 4.819,08

Tucura RS 6.326,88 RS 6.326,88
Vila Pichatelli R$ 5.117,00 R$ 5.117,00

Metragem Média M? R$ 5.263,16 R$ 4.404,68 R$ 4.788,38 R$ 4.194,85 R$ 4.546,83  

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.2-3, observa-se que as unidades com área construída entre 35 m? e

40 m? apresentam o maior valor médio unitário, de R$ 5.263,16/m?, seguidas das unidades entre 45

m? e 50 m?, com média de R$ 4.788,38/m?, e das unidades entre 40 m? e 45 m?, com média de R$

4.404,68/mº.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 R$ 4.546,83/m?, considerando

preços de oferta sem aplicação de negociação.

Verifica-se que imóveis de menor metragem apresentamvalor unitário mais elevado, comportamento

típico do segmento econômico, enquanto as unidades de maior área tendem a apresentar valores

unitários inferiores, mantendo coerência com a dinâmica de mercado local. As unidades intermediárias

(45-50 m?) apresentam média levemente superior à média geral, refletindo maior concentração de

oferta e diversidadede padrões construtivos nesse intervalo.

Todos os valores considerados foram obtidos em unidades de padrão econômico a médio-baixo,

compatíveis com a tipologia avaliada. Empreendimentos de padrão elevado foram desconsiderados

por apresentarem características construtivas, áreas comuns e posicionamento mercadológico
distintos. Após 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 consistência técnica na aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitários resultantes do processo de

homogeneizaçãoaplicado ao comparativo direto, estimou-seum intervalo de valor unitário adequado

à tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?. O estudo aponta valores entre

R$ 3.204,76/m? e R$ 4.333,33/m?, equivalentes a R$ 134.600,00 e R$ 182.000,00 por unidade,

respectivamente.
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Tais valores mostram-se compatíveiscom o padrão econômico do mercado residencial vertical local,

considerando os preços de oferta praticados no município e a tipologia das unidades analisadas

(Quadro 4.3-4).

Quadro 4.2-4: Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado 
Metragemdo

Imóvel Avaliado
42m? R$ 3.204,76 R$ 4.333,33

Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M? 
     

4.3 Cálculo do Valor Geral de Vendas-VGV — Verticais

Considerando a pesquisa realizada sobre a definição do valor de mercado do imóvel avaliado e do

imóvel a ser ofertado segundo a sugestão de unidade habitacional, ressalta-se a aplicação dos

resultados encontrados para cálculo do Valor Geral de Vendas- VGV do projeto.

Nesse sentido, consideram-seas seguintes variáveis básicas, sendo:

e Construção de unidades habitacionaisverticais;

e Consideração dos custos de implantação, construção, comercialização, além da margem de

lucratividade da incorporadora;
e Considerando como aspecto comparativo e de enquadramento, o valor médio das unidades

comercializadaspelo Programa Minha Casa Minha Vida.

Dessa forma, seguindo a implementação das variáveis, os cálculos a serem realizados terão os

seguintes parâmetros:

e Área total construída considerandosomente as habitações (294 unidades): 12.348m?;

e Valor médio da habitação segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado

apresentadano subcapítulo4.3 deste relatório: R$ 158.300,00.

e Custo da Construção: R$ 2.129,86/m?,com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Indústria da

Construção Civil do Estado de São Paulo — SINDUSCON-SP!, referente ao mês de janeiro de 2026.

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

construção;
e | Despesas de Comercialização, Emolumentose Marketing: 06% do VGV;

e Custos com tributaçãode SPE: 07% do VGV.

e Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado. 
2 SINDICATO DA INDÚSTRIA DA CONSTRUÇÃO CIVIL DO ESTADO DE SÃO PAULO— SINDUSCON-SP. CUB/SP. São

Paulo/SP: SindusCon-SP,2026. Disponívelem: nsE /cub/.Acesso em:

12.02.2026.
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4.2 deste relatório.

estipulados.

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

tem Parâmetro Cenário 01 
A Valor Geral de Vendas R$ 46.540.200,00 

Custo da Construção R$ 26.299.511,28 
Tributos R$ 3.257.814,00 
Despesas de Comercialização, Emolumentos e Etc R$ 2.792.412,00 
Projetos Completos R$ 1.051.980,45 

mimiojolm Resultado da Operação (F= A - (B+C+D+E)) R$ 13.138.482,27 
  

G Lucro do Empreendedor
 

R$ 6.569.241,13 
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

28,2%.

ulistânia, 381
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4.4 Análise da amostra coletada- Edificações Horizontais

A pesquisa foi direcionada aos imóveis residenciais horizontais, incluindo casas e sobrados com

metragem compatível ao projeto pretendido para o terreno avaliado. O levantamento considerou
tipologias, valores de mercado e características construtivas predominantes no município,

complementando a análise previamente realizada para unidades verticais.

Para aprimorar a avaliação, foi realizada visita presencial aos bairros pesquisados, permitindo ajustes
nos parâmetros de comparação e garantindo que os dados refletissem com precisão o perfil de oferta

e demanda do segmento de imóveis horizontais.

No Quadro 4.4-1 observa-se o resultado da pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas

conforme a localidadee a faixa de metragem dos imóveis.

Quadro 4.4-1: Resultado da amostra por localizaçãoe faixa de metragem         
  ' E me ié 35 maté40| 45m?até50| 51m?a60| acima de 60 E Total de

Tipo/ Localização 2 Ê E à acima de 60m?
m m m mi amostras

Jardim Helena 1 1

Jardim Itapema 1 1

Jardim Planalto ê 1

Jardim Santa Clara 1 1 2

Mogi-Mirim Il 1 2

Parque Novacoop 1 1

Planalto Bela Vista 1 1

Residencialdo Bosque 1 1

Total de Amostras 1 2 3 3 1 10        
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-1, verifica-se que a maior concentração de ofertas se concentra

em imóveis com área construída acima de 60 m?, totalizando 4 unidades (40% da amostra). Seguem-

se as unidades de 51 m? a 60 m?, com 3 ocorrências (30%), e as tipologias entre 45 m? e 50 m?, com 2

unidades (20%). Por fim, os imóveisentre 35 m? e 40 m? representam 1 unidade (10%) da amostra.

Essa distribuição evidencia predominância de produtos horizontais de metragem média a superior no

mercado local, ao passo que tipologias mais compactas apresentamparticipação reduzida na oferta.

A menor presença de imóveis com metragem inferior a 50 m? está associada, em grande parte, à

vinculação dessas unidades a programas habitacionais específicos, cujos projetos usualmente se

concentram entre 35 m? e 45 m?, restringindo sua disponibilidade no mercado aberto.

Ainda assim, para complementar as análises, o Quadro 4.4.-2 apresenta a média de metragem em m?,

estando classificada por localização e faixa de metragem dos imóveis.

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

metragem

Rua Pa 3 r  
geobrasilis.com.br
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Tipo/ Localização 35 m?até 40| 45maté 50 | 51 ma 60| acimade 60| .cima de 60m? 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 Il 48,00 53,00 50,50
Parque Novacoop 65,14 65,14
Planalto Bela Vista 60,00 60,00

Residencialdo Bosque 71,00 71,00

Metragem Média M? 35,00 48,23 56,15 68,71 75,00 58,10  
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das residências horizontais avaliadas é de 58,10 m?, variando entre 35,00 m? e

75,00 m?, evidenciandopredominânciade unidades de padrão intermediário 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 ocorrência na amostra.Já aquelas situadas entre 45 m? e 50 m?

registram média de 48,23 m?, mantendo características de padrão econômico.

As residências entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 56,15 m?, enquanto os imóveis com área

acima de 60 m? registram média de 68,71 m?, chegando a 75,00 m? nas unidades de maior porte.

Observa-se, assim, predominânciade unidades com metragemsuperior à tipologia proposta de 42 m?,

indicando que o mercado horizontal local apresenta oferta concentrada em residências de porte
intermediárioa ampliado, com menor representatividade de unidades compactas.

Ressalta-se que o levantamento mercadológico de imóveis horizontais apresentou maior grau de

limitação quanto à disponibilidade de amostras com metragem estritamente compatível à tipologia
proposta (42 m?). Considerando o intervalo ideal de pesquisa entre 50% e 150% da área da unidade

avaliada (21,00 m? a 63,00 m?), verificou-se reduzida oferta de imóveis dentro dessa faixa específica,

especialmente nas metragens mais compactas.

Em razão dessa limitação, foi necessária a ampliação pontual do range de áreas pesquisadas,

contemplando unidades com metragem ligeiramente superior ao limite estabelecido, de modo a

viabilizar a formação de base amostral minimamente consistente e estatisticamente defensável. Tal

procedimento preserva a coerência da análise comparativa, mantendo a aderência ao padrão

construtivopredominante no mercado horizontal local.  
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Apresentam-se a seguir as médias de valores de M? classificadas conforme a localização e faixa de

metragem.

Quadro 4.4-3: Valor Médio do M? segundoa localização                

, sn dE 35maté40| 45maté50| 51m?a60| acima de 60 é »| Média Valor
Tipo/ Localização 2 > o E acima de 60m a

m m m m m

Jardim Helena R$5.333,33 R$5.333,33
Jardim Itapema R$ 2.714,29 R$ 2.714,29

Jardim Planalto R$ 3.914,29 R$ 3.914,29

Jardim Santa Clara R$5.572,76| R$4.599,57 R$ 5.086,16
Mogi-Mirim ll R$ 4.195,83 R$ 2.358,49 R$ 3.277,16

Parque Novacoop R$ 2.609,76 RS 2.609,76

Planalto Bela Vista RS 5.333,33 R$5.333,33
Residencialdo Bosque RS 5.492,96 R$ 5.492,96

Média Valor m? R$ 3.914,29 R$4.884,29| R$4.097,13| R$ 3.605,67 R$ 5.333,33 R$ 4.212,46   
Elaboração: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 unitário, de R$ 4.884,29/m?, seguidas das unidades

entre 51 m? e 60 m?, com média de R$ 4.097,13/m?.

As residências situadas na faixa de 35 m? a 40 m? registram média de R$ 3.914,29/m?, enquanto os

imóveis com área acima de 60 m? apresentam média de R$ 3.605,67/m?, 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 R$ 4.212,46/m?, considerando

preços de oferta sem aplicação de negociação.

Os valores refletem características específicas de cada imóvel, tais como padrão construtivo, estado

de conservação, idade e localização urbana. Para o comparativo, foram selecionadas unidades de

padrão econômico a médio, situadas fora de condomínios fechados e compatíveis com o perfil do

empreendimentoproposto, garantindo consistência e representatividade da amostra analisada.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitários resultantes do processo de

homogeneizaçãoaplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitário adequado

à tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?. O estudo aponta valores entre

R$ 3.154,76/m? e R$ 4.269,05/m?, equivalentes a R$ 132.500,00 e R$ 179.300,00 por unidade,
respectivamente.Tais valores mostram-se compatíveiscom empreendimentos destinados às Faixas 1

e 2 do Programade Habitação,considerandoos limites vigentes para municípiosdo interior do Estado

de São Paulo (Quadro4.3-4).  
geobrasilis.com.br
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Quadro 4.4-4: Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado 
Metragem do e no

ciragem Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M?Imóvel Avaliado
422m? R$ 3.154,76 R$ 4.269,05

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

 
     

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

Com base na pesquisa de mercado das unidades habitacionais horizontais, os resultados foram

aplicados ao cálculo do Valor Geral de Vendas (VGV) do projeto, considerando:

e Construçãode unidades residenciais horizontais;

e Consideração dos custos de implantação, construção, comercialização, além da margem de

lucratividade da incorporadora;

e Valor médio das unidades observado na pesquisa de mercado, compatívelcom padrão econômico.

Dessa forma, seguindo a implementação das variáveis, os cálculos a serem realizados terão os

seguintes parâmetros:

e Área total construída considerandosomente as habitações (66 unidades): 2.772m?;

e Valor médio da habitação segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado

apresentadano subcapítulo4.4 deste relatório: R$ 155.900,00

e Custo da Construção: R$ 2.129,86/m?, com base no CUB divulgadopelo Sindicatoda Indústria da

Construção Civil do Estado de São Paulo — SINDUSCON-SP?,referente ao mês de janeiro de 2026.

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

construção;
e Despesas de Comercialização, Emolumentose Marketing: 06% do VGV;

e Custos com tributaçãode SPE: 07% do VGV.

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

Diante das variáveis e parâmetros para ser realizado o cálculo do VGV, estima-se a aplicação em 01

cenário, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapítulo
4.2 deste relatório.

Dessa forma, o Quadro 4.5-1 apresenta o resultado de cálculo do VGV, perante os cenários

estipulados.

22 SINDICATODA INDÚSTRIA DA CONSTRUÇÃOCIVIL DO ESTADO DE SÃO PAULO - SINDUSCON-SP.CUB/SP. São Paulo/SP:

SindusCon-SP, 2026. Disponível em: . Acesso em: 12.02.2026.

geobrasilis.com.br
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Quadro 4.5-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imóvel Avaliado        
    

Item|Parâmetro Cenário 01

A |Valor Geral de Vendas R$ 10.289.400,00

B|Custo da Construção RS 5.903.971,92

C |Tributos R$ 720.258,00

D| Despesasde Comercialização,Emolumentos e Etc R$ 617.364,00

E | Projetos Completos R$ 236.158,88

F | Resultado da Operação (F= A - (B+C+D+E)) R$ 2.811.647,20

G | Lucro do Empreendedor R$ 1.405.823,60 
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliação efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se

que o projeto apresenta viabilidade econômica, levando em conta uma margem de resultado de

27,3%.

4.6 ConsideraçõesFinais e Resultadoda Avaliação

Considerando os fatores mercadológicosanalisados, as condições do mercado imobiliário de Mogi

Mirim/SP e as características específicas do imóvel avaliado, estimou-se valor de comercialização

compatível 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 milhões, trezentos e três mil reais), correspondente ao valor unitário de

R$ 211,44/m?, obtido a partir da homogeneização das amostrascomparativasselecionadas, refletindo
de forma adequada a dinâmica do mercado imobiliário local e as condições específicas do imóvel

avaliado.

  
geobrasilis.com.br 



JMqruos'siiseigoss

 
 

 

 

 

 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

  
 

    
 

      inno”UI000'OTouequnuaydagsstag

enteaseououan/jaroa]“/í“007z.

rata| OBAeuajoT809€S4|060|0600SU00'009'sgt"S400'002:9SEasdúsiisi,BierSEqRassUEITEAOoTaLot

(zet

1000"ouequnoyjeue)

qeucseu00'08T$406'0o0'00z$400'000'000'8SH00'000'0beu000Esqaracid-dS)Jeoeg|ueç603L6

23eUU000'0ZouBaLser

Ojaypaldepiuaa

dor

aduiiiemnos;Josseieenãew000'0TouegunPISIA

P-OODOS6SMEpuaaut6as14aasmenai

01910]UdoToL9TSU06'08s'98TSu00'000'056SHSL'T60'SajeUU000SouanaLejogoyeuejaajta7ejogasofeny803L8

ea4PSPapel000'02ouegunzujeagzanppjuos)
TE gou|csBuSJOTOTETSU06'069'9pTSU00'000'007'7$400'866'PTajeuu00001ouauaLeueIAUupJerdOUpauagenyL0ILL

“92/031-000-5sanu]Éa“airiael000'0ToueguneuoIo“z

jeudesPU9JO00'66SH06'000'0TTGH00'000'055Su00'000'sBye«uu0005ouauaLepogoroesLT1'ouenyav90319

AQUI]a«aincEicra?Eras=tU000'0Touequnusedtuoss8z€

ejpousyPu9JOo8's6zSu06'0L9'BzeSu00'066'669'tSU00'sTT'8aje;uu0005ousapur“eumestouto4engS03Lo
“4dnanaascet000'0TouequneuajaHE6c

SIBAQUITJA|BUMOte'ossSu06'0sE'sp6SU00'000'000'ZTSHTE'EG9TLajeuu0000Touajajejuesunpseç|oJqmnoapzzaytoalt

“ojunçapespuy

xetuoyBuaJoS/'€0€SU06'0os'LeESu00'000'0SE'TSH00'000'tabodoseuEaFEREMSINapolugIuyasor€oaLE

jeUU00STouauaLsopwipseçCos

eny/lsesgepiuaay

ZLLBNSNIO

euso|oo'saz$4|060|coosesu|ooooomororsu|oobooer|St0000Eouegin|dosouãoy|apyaysugnywu|z

aoejedye«UU000'0Touaua|.

oujjaosnç"ay

“4ecificaraUU000'0Soueganzagus

xetayeuajo|eseresa|060|cocorsuao'000'000'0TSHOO000'EE|aeui0000Zcususi.|enerunçier|sossnbpusmreng)OIL1

opesnlyENSIO(ct)ouB41o)ensowy

0Ssa2yapYUModijoueyUNapje3oLJojeAwagejawexies|elojodiyoujeg0jsJapug5N

apeayoBipoo

JOJRA40324    SIISVAQI

enneuaapsojo7sopesinbsagT's

SOXINVS&S

aourgen
enssunaçõnuos

oqvisa
ONH3A!

soaoa09

“gsaiE



procN SOlZe
“FOLHA Nº

 

pT-S€0€LTG

 

   

     
 

          

ejposzyÊzxcia«li000'05ouequnPIUBAIS

corn|eumo|ooBecSu|s8O|ooosesu|oo0o0varssu|00000|ouno|cuasasEazg€dsenopowvali

eueipigouiEd(eu)ouauasSTO

OsseoyapjUMpjaauo.4 odouENUNap18304J0J2Awagesawextes|elsojodiLoutegosoJapuaospoa|SN

JojeA10324aptolyIPO

ounynyoopuefoueiaopisegem

remos

SHISvadcera

“ONtIADO

oo)
v>OYs

E

  



   

 

-SE0E1
Hisesg-000-04

dS-ojnegops-eua]

«pues—IgE“elu2deng

“9TOLSINISeJg099:opÍeJOge|3"9ZOTQue2/8009:ajuos

“esinbsadepsaquedjajpuedsenei|igou!sejadsepeuoju!enu2112)WaSajo|apsemsotesepouauejDua19/941098:2J0N

y

 

    

he

enneuaopsoj07sopopjezijedo|opedeiyz's

oJnmanjoopuelaueiaeen

SHISvadE



Yo lr6PROC. Nº

 
  

 

 

 

18-000-0PPSOd

oes-uu

   

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

              SI2AQUI]4;EjSeItugpescia

areosaneanegonerarcuras|SOPOLT|euBjo|GLGLPESH|060|ZESSEP$U|OO0OOO0TSU|OL|aiosmesy|ay|BSMePEIPES|coroperameray|EL

eamedempas]CNI

SIBAQUI]a5RiEneseitepeocWZE

atoaepeoumrr|SOS|euBJO|OOOSLESH|060|L999TP$N|OO0OOSLTSH|OUTp|cuspesuor|ay|ESINCRAUPII|cepepeoweray

ocasionais]CNBB

FTEEdieaunyuipuerSopauytv|TT

erasundouovo1sue|SIBAOva:;nsnaiA

eni,|eomeuo|PUBJO|SSSPIESE|060|ZLTSOP$U|OO00OSELSH|OBS|uoseuuts|(A1psoToBnibI

EEN

Terenaragel,,esejougeiNyoz

eoicenconomemsreanmncaro|ng|SHBO|EMTLOYSH|060|TEEESTsu|oooodsrs|cor«USPequOpaejagrSepenEIanota

AaoadeiEERUGAapiougoTT7rume"Eo

ones|SOUL|eusjo|TETLOVSH|060|Estessu|co06sssTS4|OoTr|auspeauor|ay|SMCB|cepeow|SM|6

Eisnerioumpuenpormumjpsdia|SBUB4D

assvar/asFzpgei1SoINapsea|

narearemummeao|nqn|CUMO|ZS956TSU|060|TEELTTSAOO000'00TSH|Oo|amosmeus|uajuentwipseçeLanissodv|8

Aee

uy-enuaajos-uniudoujdowa;IBoIN9pseua|
amesano|SENOUL|ago|EgLDETSM|060|28092$U|OO/0000LTSH|009|auosmeusb|ay|MIMOUr|oruapisay1odv|

grafiauspimncaramada|.“SENEUD

emEaoanouIPISAA

ossosumosepuan|SAO|eyajo|O0/000'9$H|060|L99999$4|OO/0000ZESH|OO'8h|uOSMeSpesmnyEoustagodv|9

dnaenpccamice|(SSPEUDordy

PeEE

jojuawenedeipsoma998]»dog4+t Ee

a esammoeuajo|SIGTE9SU|060|BeTzoLSA|OO000OEESH|COLP|OSmeust|ayemnyfenstsoy|

janape

sasÁoIA

on4“e,Ae“

semasteramonas|OITO|eBJO|EMDGSEGU|060|bT'LOTDSU|OO0OOOELSH|0095|UONEAUTS|ayeuigauprseiiegsdeçissa|OM|4

sieaaacancaom/s|OPOMOWNe

a|TS/SNQU;Tere;

copioesamtoumamis|qodo|eusiO|OsLEGESU|060|00SLEb$N|Oo0o0orEsu|aoBp|auosmeauso|ayeusmpr|segsjeuopisou|SOM|E

ay

um;, sejeueIN

ionoosmtepure|qOUITS|BUBO|PB9ELPSH|060|9TEMS$N|O00000OZSU|COBE|MuorNeausE|ay|PISAeleOONPUEIAzdv|É

dsquvm

CEGOTELOGAFORRO,SESC

Eaxeway|eusjo|osteseSu|060|oo'sLESu|oooooorcsu|GOB»|auosmezush|oxy|einepgoneuela|coonuapisay|TOM|T

asTRAP

Eopeasntyensouy

enajooueMuntu)eoute:olutopuoy5N

ossaoyapXioditeaapJoje4Jon8301JOJ2A-nudeasywageauexiesiBojodiegIuopIo3poo|?

ojen!

(dS/WINIS01N)SI22H9AsteuopejgeHsopepiunsepesinbsod€S

onyny0opuefauejdossengem

fonvensaponsore

a

SHISVAdE

E)

“gsass 



 

48-O)

 

 

00-0bt

    
   

   

  

 

    

  

 

 

 

  

 

   

 

 

 

 
  

 

 
 

        
 

      
 

105opotBeia

aleroiiBud|TIL9BSSH|060|L5'6T5'9$H|00006667SH009|MOSmeus|ayeunonjolujuopuo)Ocdv|02

SIanoUI]7psopolea|qgr

asrouy|CHSO|O006SPSH|060|00'00T'SSU|00000SESH|0005|aosmeusb|qaesmoIUILHDPUGO

324911

ou|eMBIO|SS'bSESSU|560|E'S9S$U|Odo0o0tESa|aos|quogeautsosdy|CMUIBAOUON|prioegos|SUMV|BT

LST

EasiaaEMBJO|STTIBPSH|560|OOLITS$H|000066L2SH|OLPS|auogeauTs|daymeiaCIA|ouopisageseno|ZIdy|LT

PR

Aesed

gow|ts|eusjo|OO'sTITS4|060|L99TETSU|OO00O'sLTSE|oo'o9MODAS|dyeladeywipserpIUNORUOSgtdv|9T

Aesedc

xewoy|eU|pl'LeoTS|060|ST'potzsa|oo00oozISuoo'esat09PUTSeuadeywipueroujuopuo)STdvT

“euaepaoneredeoranon1qoady

aquiorweuarmemfisdi

SOTOsajunuteBnog

reserve|ICO|eyao|9EL00SSH|560|T6OLTS$H|0006SSLSU|0055|AUOGEAUTSosdy|OMPUSDAAMONsepelividv|dt

1/19OSssanquude?Mm//:Ez

eopeysnfyeensowy

euajo|ouegun(eta)olujuopuo:5N

wWagesoue)outegjujuopuo)õ|

OSsaoyapow]|odipoueyUNapJ03e4Jo/2A[8301JOJeA«madeasyygojodyjogipoo

/aquosJOIAé

oosengom

omynyoopuefauedcomia

SHISVAuse

ONsinda

Qdo

“ovsE  



Yo[/26PROC. Nº

“bFOLHANº

aqruo'sijisesgoas

  ounanyoopuefaueja

SHISvAdQI

O6PT-SE0ETTSS+|EL

HSeIg-000-0bPSOdad

dOBS-BUIJLPPINBIA

Tg€eueIsgnedeng

   

ISLJg099:0BÍLIOGP|I"9TOT(UHE2/8009:a1U03

 

(siea12n)steuoneggeusapepiunsepoe5ez/je30|apedeyps

cosengom

esun

ojsruimonuasag

Spusanss

Oaviss00
ADO

“gsaus 



 

 

   

 

    

 

    

  
 

              'xeuiayeusjo|00'008'bSH060|Ee'EEE'SSU|O0'000'004SH00'sL00'ooz«tU09OPeueseoBuajoHWIpueroTsoot

;EONE|ey“eb:/“z6r'S$4|00'000'06€$:E“u09apeupeeseanbsaa

1uoyHO|99Eb6tSU|060|96600'000'06€Su00'TZ00'05Tduogap2opjeDuapisay60526

muBu9JO|TI6ET'PSH060|L5'66S'P$4|O0'000'S5TSHtr'ss[o04209UUTSeseoeJelDequeswipJeç80so8

7oBônjosa41,;“e

4wese)euaJO|eh'STOSSH060|9L'TLS'S$4|O0'000'0LTSHst'8t00'zzatOSDIUUSpeseoBJejDequeswipJerLOSIL
o xemayeua|98ThptsH060|6ZbIZTÊ4|O0'000'06TSH00'oLoo'ogt«MU09apuneeseoewade)|tipuer90539

xeuoyeuaJO|6L'BpETSH060|92'6097$4|00000021SHvT'S906'ThT«099pepeseodooaenonanbuegsos>s

13

a n ÉPu3JO|00'008'pSH060|Eg'EcE'SGu|O0'00D'0ZESH00'0900'TZT209EUTSeseoPISIAEjogojjeueldvosv
FRxeuayPuMJO|98TLGESH060|62'PT6ESU|O0'000'ZETSH00'sE00'00zotObDPUSEeseooyeueldtlpJer€osoE

ENAxeuayBuaJO|ST'9LLESH060|EB'S6T'PSA|OU'0Or'TOZSHoo'gb00'09TUIOSJe(UUSPese)HIUULHA-IBOIAtosatsixeuayPU9JO|PITIITSAH060|6'BSET$H|O0'000'STISH00'€s00'9Z1JU09BUTSese)EUtaAI-BOATOSDT

opeysnfy|eus

Ossaayapyum,ias|odioueyunapiiproLJOjeA|.eua)Getu)wafenawexes|elsojodiLoujegpoa5N

4JonJo3e4IEA“43SUO)BaIY|OUBLID)BALY1poo

(dS/UHA1B01N)stejuozuoHsieuorejgeHsopepiunsepesinbsaggs

oJnyny0opuelauejd

 

ooseugas

esusaan,

 

ogvisaoq
ONHIAO9

Tésas



40/26PROC. Nº

4aFOLHA Nº

 

Iejusiguuycesso

oniBajensgojuaipfaueia

[PuOjUS|BUBA]

    

eSsapOMUapSIBAQuI!DPepiznpaleajoas-nozejsuoo“(uu00'€9EUMOO'TZ)epeysodoudelsojod|Ejaageduosaquawej)saWaBeJjauWo)sensoweapapep!

 

oJnyny0opuefaueid

SHISvadQI

 

 

064T-S€0ETTSS+PL

 

IXa|jnopuetapanbo'sejaeduosstewsuadelawseuaquawjenadso“extey

jeneapeplunepesseep%0STe%OSeajuapuodsaJosesinbsadap[eap!ojenaju!oopueJapisuoo“(tutr)

Iuods!peojuenbogÍeyul!|nojuasaudesiejuozuOySI2AQUI!BP09/89]OpeJJtyOjuatuejueAa|O:E!UI9BJON

“sISeJg099:0pÍeJOge|I"9ZOTUUE39/3009:ajU0J

Enq“qm? (sieguozuou)sieuorengeysapepiunsepogiezipedo|opedeiy 9's

cotengom

esusqn
nonajonvasagapsueianos

oovisioaONUIAOS

“gvs8 



EPEgo GEY
sê BRASILIS

Walitução Planejando o futuro

5.7 Demonstrativodos Cálculos dos Imóveis Avaliando

e Unidade de terreno [E a[Ea PR E EPO oLo
1 TE  RuaHenriqueStort,so 070 1,00 1,00 1,00 106 074  R$20280 R$ 202,80

2 TE Av, Juscelino Kubitschekde Oliveira 777 0,56 1,00 1,00 1,00 094 052 R$401,03

3 TEO3 AvenidaBrasil/Rua José Antônio de AndradeJur 0,72 1,00 100 11 082 065 R$198,29 R$ 198,29
4 TES Av. 22 de Outubro, 293 072 1,00 1,00 1,00 094 0,68 R$577,50
5 TEOS Rua Ferreira Lima, 378 072 1,00 1,00 1,00 089 0,64 R$190,14 R$ 190,14

6 TEO6 Av Atlântico, 127 0,84 0,95 1,00 1,00 08 0,67 R$66,29
7 TEO7 Rua BeneditoP Gonçalvez 080 100 1,00 1,00 096 077 R$101,66
8 TEOB RualoséBela leite 084 085 100 1,00 084 067 R$112,69

9 TES venidaPrefeito Jamil Bacar (SP-147) 1,00 1,00 1,00 1,00 109 109 R$195,87 R$ 195,87

10 TEL  Aua Francisco Dias Reis 0,80 0,95 1,00 105 086 069 R$248,80 R$ 248,80

1 TEM RodoviaSP332 100 100 0,93 1,00 105 098 R$232,78 R$232,78

Asse sd raça

EE LERESLCNES

Limite inferior -30% R$ 148,01 p/m?

Limitesuperior 30% R$274,88 p/m?

áreade terreno y 20.350,71 mm?

PER ELESR
Valor minimo R$ 3.658.000,00

Valor máximo R$ 4.948.000,00. p/m?

Nota: As amostras 2, 4, 6, 7 e 8 foram excluídaspor excederem os limites mínimo e máximo de ajuste, conforme critérios de

tratamento e saneamento amostralprevistos na ABNT NBR 14.653.

 Inteligência Territo   lane geobrasiliscom.br
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1 OBJETIVO

O presente relatório técnico tem por finalidade apresentar o resultado da avaliação de valor de

mercado para venda de um terreno incorporável,situado no municípiode Mogi Mirim/SP, com frentes

para as Ruas Adriano Steverson do Nascimento e Gastão Pinho de Oliveira, no loteamento Jardim

Parque Real Il.

O imóvel encontra-se registrado junto ao Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,

sob a matrícula nº 76.830, conforme Certidão de Matrícula fornecida, possuindo área total de

10.592,69 m?.

No âmbito da presente avaliação, foram considerados dois cenários distintos de aproveitamento

imobiliário, com o objetivo de identificar a alternativa de melhor viabilidade mercadológica e

econômica do imóvel avaliado:

1. EmpreendimentoResidencial Vertical: Implantação de condomínio residencial composto por 4

edifícios, contendo unidades distribuídas em térreo + 7 pavimentos, totalizando 232 unidades

habitacionais, com área privativa de 42,00 m? cada. O empreendimento contempla 257 vagas de

garagem, sendo 232 vagas vinculadas às unidades (1 por unidade), 23 vagas destinadas a visitantes e

2 vagas de acumulação.

2. EmpreendimentoResidencial Horizontal: Implantação de empreendimento residencial horizontal
composto por 41 unidades habitacionais térreas, com área construída individual de 42,00 m?,

implantadas em lotes com área de 200,00 m? cada, totalizando 41 vagas de estacionamento,sendo 1

vaga por unidade.

A composiçãodo relatório técnico será apresentadanas seguintes etapas:

e Metodologia aplicada para determinação dos preços de mercado;

e Avaliação das características socioeconômicas do município;
e Avaliação das características mercadológicas do setor imobiliário do município;

e Avaliação de aspectos quantitativos e qualitativos como elementos relacionados à infraestrutura
urbanística para determinar o preço de mercado do imóvel avaliado;

e Resultado da avaliação conforme a metodologia aplicada, obtendo os valores de mercado do

imóvel avaliado.
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2 METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO

A metodologia adotada para a avaliação comercial do imóvel segue as disposições das Normas

Brasileiras de Avaliação de Bens — ABNT NBR 14.653, Partes 1'e 2%, e as Diretrizes de Avaliação do

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia — IBAPE.

Essas normas estabelecem os princípios técnicos, critérios e procedimentos necessários para

determinaro valor de mercadode bens imóveis urbanos, assegurando a consistência,transparência e

fundamentação do resultado obtido.

A prioridade metodológicafoi dada ao MétodoComparativoDireto de Dados de Mercado, considerado
o mais adequado para refletir as condições reais de comercializaçãoem mercados dinâmicos e com

amostras representativas.

2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O método comparativo consiste na determinação do valor do bem avaliandocom base na comparação

com imóveis similares, efetivamente negociados ou ofertados, localizados na mesma região ou em

áreas com características urbanas e econômicas equivalentes.O processo envolve a coleta, tratamento
e homogeneização dos dados de mercado, permitindo a identificação de um valor médio

representativo para imóveis com atributos compatíveis.

Critérios e Fontes de Dados

Para a presente avaliação, foram utilizados dados de segundo grau, obtidos por meio de pesquisas de

mercado em plataformas digitais e imobiliárias locais, priorizando amostras de imóveis situados nas

proximidades do bem avaliando.
As informações foram coletadas junto às seguintes fontes: Palace Imobiliária; S2 Imob; RE/MAX;

Inovare Imóveis; MF Imóveis; Agrella Imóveis; Capital Invest; Torero; Marcio Agrella; Dovigo RE/MAX;

Charles Imóveis; Morro do Ouro; André Macedo;VBV labilizei;ZAP Imóveis; Roni Bastos;CliqueiMudei;

Casa & Solução; VBV Imobiliária.

Os valores observados foram tratados de forma técnica, considerando as variáveis que mais
influenciam a formação do preço, como localização, padrão construtivo, área, zoneamento,
conservação e entorno urbano, quando pertinentes. Foram desconsideradas amostras com valores
distorcidos, características atípicas ou que apresentassem viés decorrente de condições de

financiamento, benfeitorias não permanentesou situação irregular demercado.E
1 ABNT—Associação Brasileira deNormas Técnicas. NBR 14.653-1: Avaliação de Bens — Parte 1: ProcedimentosGerais. Rio de

Janeiro, 2021.
2 ABNT — Associação Brasileira de Normas Técnicas. NBR 14.653-2: Avaliação de Bens — Parte 2: Imóveis Urbanos. Rio de

Janeiro, 2021.
3 IBAPE Nacional —Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. Diretrizes de Avaliações de Imóveis Urbanos.

São Paulo, 2022.  geobrasilis.com.br 



EPSo
GOVERNO
DO ESTADO  Secretesia do o)Desenvolvimento
Vebanom

Habitação Planejando o futuro
 

Informações Complementares

Além da análise de mercado, foram coletadas informações de primeiro grau por meio de vistoria in

loco, avaliando aspectos qualitativos relacionados à infraestrutura urbanística, acessibilidade, oferta
de serviços públicos e privados, e condições de uso e ocupação do solo.

2.2 FundamentaçãoTécnica

A combinaçãodos dados de mercado com a análise direta das condições locais permite que o resultado
reflita, com maior precisão, o valor de mercado do imóvel avaliado, em conformidade com as normas
técnicas vigentes.

Todo o procedimento foi conduzido conforme os princípios de transparência, rastreabilidade e

coerência metodológica, assegurando que o laudo atenda aos critérios técnicos e éticos estabelecidos
pela ABNT e pelo IBAPE.
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3 ANÁLISE DAS CARACTERÍSTICAS DO MUNICÍPIO, DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E DO

EMPREENDIMENTO AVALIADO

3.1 Análise das característicassocioeconômicosdo município O imóvel avaliado está localizado no Município de Mogi m, no interior do Estado de São Paulo,

integrante da Região Geográfica Imediata de Mogi Guaçu e inserido no eixo econômico Campinas-Sul
de Minas. O município situa-se a aproximadamente 60 km de Campinas/SPe cerca de 130 km da capital
paulista, com acesso facilitado por importantes rodovias estaduais, favorecendo sua integração
logística e econômica regional.

O território municipal possui extensão de 497,70 km?, conforme dados oficiais do Instituto Brasileiro

de Geografia e Estatística — IBGE*. A população apurada no Censo Demográfico 2022 é de

aproximadamente 95 mil habitantes, resultando em densidade demográfica próxima de 190

hab./km?.º

Do ponto de vista ambiental, o município insere-se em área originalmente ocupada por formações de

Mata Atlântica e Cerrado, atualmente bastante modificadas em razão da expansão urbana e das

atividades agroindustriais, mantendo remanescentes de vegetação nativa e áreas de preservação

associadasa cursos d'água.”

Quanto aos aspectos econômico-financeiros,o Produto Interno Bruto (PIB) municipal é estimado em

aproximadamente R$ 8 bilhões, com predominância do setor de serviços, seguido pela indústria e

comércio, refletindoeconomia diversificadacom presença de polos industriais relevantes.º

O mercado de trabalho formal apresenta participação significativa dos setores industrial e de serviços

na geração de empregos, demonstrando estabilidade econômica e dinâmica produtiva regional.º

Nos aspectos sociais, o município apresenta Índice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,784, classificado como alto desenvolvimento humano, conforme dados do Atlas do

Desenvolvimento Humano no Brasil.!º Em síntese, Mogi Mirim configura-secomo município de médio
porte no interior paulista, com economia diversificada, infraestrutura urbana consolidada e perfil

socioeconômico compatível com a implantação de empreendimentos residenciais, tanto na tipologia
vertical quanto horizontal, especialmentevoltados a segmentos de renda compatíveiscom o mercado
local. 
4 PREFEITURA MUNICIPAL DE MOGI MIRIM. Perfil do Município e Informações Institucionais. 2025. Disponível em:

h br. Acesso em: 17/02/2026.
S IBGE. Área territorial oficial - Municípiospaulistas. 2023. Disponível em: sttps://wmwy br. Acesso em: 17/02/2026.
$ IBGE. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. Censo Demográfico 2022 — Mogi Mirim/SP. Disponível em:
https gov.br. Acesso em: 17/02/2026.
? INSTITUTO FLORESTAL DO ESTADO DE SÃO PAULO. Mapa da Vegetação Nativa do Estadode São Paulo. São Paulo, 2023.
8 IBGE. Produto Interno Bruto dos Municípios - Mogi Mirim/SP. Disponível em: https br. Acesso em:
17/02/2026.
9 FUNDAÇÃO SEADE. Perfil Municipal:Mogi Mirim. Secretaria de Planejamento e Gestão do Governodo Estado de São Paulo.
2023. Disponível em: S . Acesso em: 17/02/2026.
10 PNUD/IBGE. Atlas doDesenvoliimEnto umano no Brasil — Edição 2022. Disponível em: ht:

em: 17/02/2026.

        
    br/. Acesso   

geobrasilis.com.br 
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3.2 Análise das característicasmercadológicasdo setor imobiliário do município

O mercado imobiliáriode Mogi Mirim/SPapresenta perfil moderadamente dinâmico, compatívelcom

município de médio porte do interior paulista, sendo influenciado pelo desempenhoeconômico local

e pela sua integração regional com cidades vizinhas de relevância econômica.

Trata-se de município com mercado predominantemente orientado à moradia permanente,

sustentado por renda média compatível com o padrão regional e por base econômica diversificada
entre os setores de serviços, indústria e comércio. A expansão urbana ocorre de forma gradual, com

oferta distribuída entre loteamentos residenciais, empreendimentos horizontais e edifícios

multifamiliaresde pequeno e médio porte.

O setor imobiliário local caracteriza-se pela predominânciade imóveis de padrão econômico e médio,

com destaque para apartamentos compactos e terrenos urbanos destinados à construção residencial.

Observa-se atuaçãoconsolidada de imobiliárias locais e regionais, que concentram a intermediação da

maior parte das transações.

Durante a pesquisa de mercadoe vistoria in loco realizada para a presente avaliação, 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 nível considerado normal para o porte do município, enquanto a oferta de terrenos

apresentou volume razoável, especialmenteem áreas com infraestrutura urbana consolidada.

Tal configuração sugere que o mercado local apresenta maior disponibilidade relativa de unidades

multifamiliarese lotes urbanos em comparação às residências unifamiliares prontas, podendo indicar

retenção de estoque nesse segmentoespecífico ou menor rotatividade desse tipo de produto.

O ambiente mercadológico pode ser definido como competitivo, porém de escala moderada, com

absorção gradual das unidades ofertadas. A dinâmica comercial é diretamente influenciada pelo

cenário macroeconômico nacional, especialmente pelas condições de crédito imobiliário, taxas de

juros e capacidade de financiamento da população local.

Os valores unitários variam conforme localização, padrão construtivo, tipologia, área privativa e nível

de infraestruturadisponível. Empreendimentoscompactose produtos com adequada relação custo-
benefício tendem a apresentar maior liquidez relativa, especialmente quando inseridos em bairros

com infraestruturaconsolidada e boa acessibilidade.

Em síntese, o mercado imobiliário de Mogi Mirim apresenta-se estruturado e compatível com o porte
do município, com oferta concentrada principalmente em apartamentos e terrenos, e menor

disponibilidade de casas prontas. Tal cenário configura ambiente viável para implantação de

empreendimentos residenciais verticais e horizontais, desde que adequadamente posicionados

quanto ao público-alvo, tipologia e estratégia de precificação.

  
1 geobrasilis.com.br
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O Quadro 3.1-1 apresenta a análise SWOT do mercado imobiliário de Mogi Mirim/SP.

Quadro 3.1-1: Análise SWOT do mercado imobiliáriode Mogi Mirim/SP 
Forças Fraquezas 

e Economia diversificada entre indústria,
comércio e serviços.

e Infraestruturaurbana consolidada nos

principais bairros residenciais.
e Oferta controlada em determinados

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

e Dependênciarelevante de crédito
imobiliário para sustentação das segmentos, especialmente ca vendas.sas. a é8 ep . e Absorçãogradual das unidades

e Mercado predominantementevoltado
s . lançadas.
à moradia permanente.

Oportunidades Ameaças 
e Desenvolvimento de produtos

compactos com maior liquidez.
e Implantação de empreendimentosem

áreas com infraestruturaconsolidada.
e Potencial de atendimentoà demanda

local com menor oferta de casas

prontas.

e Manutenção de taxasde juros
elevadase restrição ao crédito.

e Oscilações macroeconômicas afetando
renda e confiança do comprador.

e Alongamento do ciclo de vendas em
cenáriosde retração econômica.

    
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

O mercado imobiliáriode Mogi Mirim apresenta base econômica diversificada e dinâmica compatível

com o porte do município, com produção e comercialização de empreendimentos residenciais em

escala moderada e predominantemente voltada à moradia permanente; contudo, o atual cenário

macroeconômico, caracterizado por taxas de juros elevadas e maior seletividade na concessão de

crédito, exige adequadoposicionamento mercadológico,definição precisa do público-alvo e formação
de preços compatível com a capacidade de absorção local, a fim de preservar a liquidez das unidades

e a viabilidade econômico-financeirados empreendimentos.

3.3 Análise sobre as característicasda localizaçãodo imóvel avaliado

Considerando a análise do município de Mogi Mirim/SP e a dinâmica do mercado imobiliário local,

apresentam-se a seguir as características da área em que se insere o imóvel objeto deste relatório,
bem como as observações técnicas obtidas em vistoria in loco.

O terreno avaliado está situado no município de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Parque Real, com

frentes para as Ruas Adriano Steverson do Nascimento e Gastão Pinho de Oliveira, inserido em área

predominantemente residencial, caracterizada por ocupação unifamiliar e presença de lotes

urbanizados ainda disponíveis para edificação.

O acesso ao terreno é realizado principalmente pela Rua Adriano Steverson do Nascimento, que se

conecta à Avenida Luiz Alves de Almeida, permitindo ligação direta com a malha urbana consolidada  
geobrasilis.com.br 
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do município. As vias apresentam condições aceitáveis de tráfego e pavimentação, compatíveiscom o

uso local e adequadas ao fluxo residencial predominante.

No entorno imediato observa-se infraestrutura urbana implantada, com sistema viário pavimentado,

redes de energia elétrica e iluminação pública. Contudo, a oferta de serviços e equipamentos

comunitários ainda é limitada, exigindo deslocamentos para atendimento pleno das necessidades

básicas da população local. A escola mais próxima, por exemplo, está situada a aproximadamente 800

metros do imóvel, distância considerada acessível dentro do contexto urbano local.

Verificou-se ainda a presença de áreas verdes e espaços livres no entorno ampliado do bairro,

compostos por glebas não edificadas e remanescentes de vegetação, contribuindo para ambiência
urbana menos adensada e com características ambientais favoráveis. Tal configuraçãoreforça o perfil

residencialda região e evidencia potencial de consolidaçãoprogressiva do setor.

Durante a vistoria técnica realizada, não foram constatadas condições físicas que comprometam a

funcionalidade urbana ou a infraestrutura básica da área. A ambiência observada é compatível com

bairro em processo de consolidação, apresentando infraestrutura implantada e características

urbanísticasadequadas à implantação de empreendimento habitacional.

Sob o ponto de vista estritamente locacional, o imóvel encontra-se inserido em setor urbano com

acessibilidade satisfatória, integração à malha viária principal e potencial de adensamento,

configurando localização tecnicamente viável para desenvolvimento residencial, observadas as

condiçõesmercadológicas do município.

A Figura 3.3-1 e Figuras 3.3-2 apresentam, respectivamente, a localização do imóvel e a delimitação
da área considerada neste estudo, bem como as Figuras 3.3-3 demonstram alguns trechos do bairro.
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Figura 3.3-1: Localizaçãodo Imóvel
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Estudo de Massa— ImplantaçãoVertical Estudo de Massa — ImplantaçãoHorizontal

Nota: A delimitaçãoda área apresentada corresponde às hipóteses adotadas nos estudos de massa, elaborados a partir de

projetos preliminarescontemplandocenários de implantaçãonas tipologias horizontale vertical.

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Figuras 3.3-3: Registros do entorno,áreas de residência e acessos principais

—— ne E       co,
Acervo: Geo Brasilis, 2026
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3.4 Análise das Característicasdo Imóvel Avaliado

A partir da avaliação do município, do mercado imobiliário e da visita técnica ao imóvel, foram

constituídos subsídios técnicosque fundamentama análise de mercadoreferente ao empreendimento
objeto deste relatório.

A presente avaliação visa determinar o valor comercial do terreno incorporável, considerando

parâmetros técnicos relacionados à sua inserção urbana, infraestrutura disponível e condições

ambientais e locacionais. Foram observados aspectos como acessibilidade, proximidade de

equipamentos urbanos (educação, saúde, lazer), condições de urbanizaçãoe inserção no contexto de

expansão da cidade.

O terreno avaliado está situado no município de Mogi Mirim/SP, no bairro Jardim Parque Real, com

frentes para as Ruas Adriano Steverson do Nascimentoe Gastão Pinho de Oliveira. A área encontra-se

inserida em setor predominantemente residencial, com infraestrutura básica implantada e conexão

viária por meio da Rua Adriano Steverson do Nascimento, que se interliga à Avenida Luiz Alves de

Almeida, permitindoacesso à malha urbana consolidada do município.

O terreno apresentatopografia regular a levemente ondulada,sem indícios aparentesde instabilidade

ou restrições físicas significativas que inviabilizem a implantação de empreendimentohabitacional,
observadaa necessidade de adequações técnicas próprias de projetos de incorporação. Constatou-se
presença de vegetação rasteira e áreas abertas, sem edificações consolidadasno interior da gleba.

O imóvel encontra-seregistrado junto ao Registro de Imóveis da Comarca de Mogi Mirim/SP — Livro 2,

sob a matrícula nº 76.830, possuindo área total de 10.592,69 m?, conforme Certidão de Matrícula

fornecida.

Não foram identificadas, até o presente momento, restrições aparentes relacionadas a

desapropriaçõesou intervençõesviárias que impactem diretamente o imóvel.

O entorno imediato é caracterizado por ocupação urbana predominantemente residencial, com

presença de residências unifamiliares, terrenos urbanizados e infraestrutura implantada, incluindo

pavimentaçãoviária, rede de energia elétrica e iluminação pública. A oferta de equipamentos urbanos

é limitada no entorno imediato, exigindo deslocamentos curtos para acesso pleno a serviços

essenciais,conforme já analisado no item anterior.

A área apresenta vocação tanto para desenvolvimento residencial horizontal quanto vertical, sendo

compatível com a implantação de empreendimento habitacional de padrão econômico ou

intermediário,conforme estudo de viabilidade apresentado.

Dessa forma, tendo em vista o imóvel avaliado, apresentam-se as seguintes premissas a serem

consideradasna definição do valor comercial do empreendimento:

e Localização: O terreno está posicionadoem esquina, com frentes para as Ruas Adriano Steverson

do Nascimentoe Gastão Pinho de Oliveira, inserido em bairro predominantementeresidencial;  
geobrasilis.com.br
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Área total: 10.592,69 m?, conforme matrícula nº 76.830 do Registro de Imóveis da Comarca de

Mogi Mirim/SP;
Condições da via e equipamentos de transporte público: Área integrada à malha urbana por meio
da Rua Adriano Steverson do Nascimento, com conexão à Avenida Luiz Alves de Almeida,

apresentando condições adequadas de pavimentaçãoe iluminação pública;

Terreno: A topografia natural do terreno apresenta declividade baixa à modera, com vegetação

rasteira e ausência de edificações consolidadas;

Característica do entorno: Ocupação predominantemente residencial, com infraestrutura básica

implantada e presença de áreas verdes no entorno ampliado do bairro;

Desapropriação e projetos viários: Não foram identificadas desapropriaçõesou projetos viários

que impactem o terreno ou suas imediações imediatas;
Projeto a ser desenvolvido: Para efeito comparativo, foram simulados dois cenários:

1. Residencial Vertical: Condomínio composto por 4 edifícios com térreo + 7 pavimentos,
totalizando 232 unidades habitacionaisde 42,00 m? de área privativa cada, com 257 vagas de

garagem (232 vagas privativas, 23 vagas de visitantes e 2 vagas de acumulação);

2. Residencial Horizontal: Empreendimento composto por 41 unidades habitacionais térreas,
com área construídaindividual de aproximadamente42,00 m?, implantadasem lotes com área

média estimada de 200,00 m? cada, totalizando 41 vagas.

O Quadro 3.4-1 apresenta as distâncias entre os principais serviços públicos e privados na região em

relação ao imóvel.

Quadro 3.4-1: Distância do imóvel para os principaisserviços públicos e privados     
 

Local e Equipamento Distância em KM

CEMPI Maria lolanda Posi Donatti 800m

CEMP! Alcides Hortêncio 1,7 km

UBS Maria Beatriz 21km
Santa Casa de Misericórdia de Mogi Mirim 4,9km

   
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.
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Acervo: Geo Brasilis, 2026

Figuras 3.4-2: Rua Adriano Steverson do Nascimento esquina com a Rua Gastão Pinho de Oliveira

(acesso principal ao imóvel avaliado) 
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Acervo: Geo Brasilis, 2026

Figura 3.4-3: Interior do Imóvel 
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A RESULTADOS DA AVALIAÇÃO

4.1 Análise da Amostra Coletada-Terrenos

Conforme a metodologia comparativa adotada neste relatório, a pesquisa de mercado foi realizada

por meio de dados de 2º grau, obtidos através de consultas a portais imobiliários e sites de imobiliárias
atuantes no município de Mogi Mirim/SP, dentre as quais destacam-se: Palace Imobiliária, S2 Imob,

Remax, Inovare Imóveis, MF Imóveis, Agrella Imóveis, Capital Invest, Torero, Márcio Agrella e Dovigo.

Durante o levantamento mercadológico, foram identificadas 15 amostras de terrenos em terra nua

(Quadro 4.1-1), distribuídas em diferentes regiões do município. As áreas das amostras variam entre

1.793,07 m? e 12.693,32 m?, refletindo a disponibilidade atual de oferta no mercado local.

Não foram localizadas amostras situadas no entorno imediato do imóvel avaliado que se

enquadrassem integralmente no intervalo previamente definido entre 50% e 150% da área do terreno

objeto desta avaliação (5.296,35 m? a 15.889,04 m?). Em razão dessa limitação, foram consideradas

algumas amostrascom áreas fora desse intervalo, ampliando o range de áreas. Tal medida se justifica

pela configuração da oferta imobiliária local, caracterizada pela predominância de lotes de menor

porte, o que restringe a disponibilidade de terrenos urbanos com metragem compatível à do imóvel

avaliado. A ampliação do range permite compor uma base amostral minimamente consistente e

tecnicamente defensável, preservando a centralização dos dados e a coerência do tratamento

estatístico.

As amostras selecionadas foram parametrizadasbuscando terrenos com características urbanísticas

semelhantesàs do imóvel avaliado, observando-se critérios como: terrenos sem edificações, inseridos

em zoneamentos compatíveis, padrão de ocupação similar e ausência de controle de acesso ou

restrição de circulação. Ressalta-se que todas as amostras foram devidamentetratadas e ajustadas no

comparativo direto, garantindo a consistência e a confiabilidade da análise de mercado.

Observa-se no Quadro 4.1-1 a classificação da amostra por bairros. Todos os resultados da pesquisa

podem ser averiguadosnos Anexos 5.1 e 5.2 deste relatório.
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Quadro 4.1-1: Resultado da amostra por localização e tipo de metragem               Tipo/ Localização 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

São João da Glória 1 1

Saúde 1 1

Jd. Paulista 1 1

Jd. Santa Cruz 1 1

Jd. dos Manacás 1 1

VI. Bianchi 3 1

Jd. Santa Helena 1 1

Jd. Scomparim 2 i 3

Jd. Aurea 1 1

Jd. Sbeghen 1 1

Total Geral 2 7 2 4 15         
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Considerando os dados apresentados,observa-se que a maior concentração ocorre nas áreas entre
2.500 m? e 5.000 m? (7 imóveis), seguida da faixa de 5.000 m? a 10.000 m? (4 imóveis), e das faixas de

1.500 m? a 2.500 m? (2 imóveis) e 10.000 m? a 20.000 m? (2 imóveis). Esse cenário evidencia a

predominância de terrenos de médio porte na amostra coletada, bem como a menor

representatividade de áreas com metragem mais próxima à do imóvel avaliado, reforçando a

necessidade de ampliação do intervalo considerado para assegurar a consistência da análise

comparativa.

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

metrageme localização.

Quadro 4.1-2: Média da metragem por localização e faixa de metragem               Tipo/ Localização 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
São João da Glória 5.000,00 5.000,00

Saúde 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 Manacás 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           
geobrasilis.com.br 
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A partir da análise da amostra coletada, observa-se que a metragem média geral dos terrenos é de

aproximadamente 5.099,15 m?, refletindo a predominância de áreas de médio porte na oferta

imobiliária local. Nota-se que os maiores terrenos concentram-sena faixa de 10.000 m? a 20.000 m?,

com média de 12.346,66 m?, correspondendo aos imóveis identificados nos bairros Loteamento

Inocop e Jardim Santa Helena.

Nas faixas intermediárias, entre 5.000 m? e 10.000 m?, a média é de 6.126,69 m?, abrangendoterrenos
situadosem bairros como Planalto Bela Vista, São João da Glória, Jardim Scomparim e Jardim Sbeghen.

Já os terrenos compreendidos entre 2.500 m? e 5.000 m? apresentam média de 3.368,87 m?,

distribuídos em bairros como Parque da Empresa, Saúde, Jardim Santa Cruz, Jardim dos Manacás, 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

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

Essa variação evidencia a necessidade de padronização da amostra para fins de análise comparativa,

de modo a permitir que os valores unitários sejam tratados de forma homogênea e compatibilizados
com as características do imóvel avaliado. A seguir, apresentam-se os dados relativos aos preços

pedidos no município.

Quadro 4.1-3: Valor Médio do M? por localização da amostra e faixa de metragem               Tipo/ Localização 1.500 m? até 2.500 m? até 10.000 m? até 5.000 m? até MEdisvalor?
2.500 m? 5.000 m? 20.000 m? 10.000 m?

Lot. Inocop R$ 850,00 R$ 850,00

Planalto Bela Vista R$ 186,58 R$ 186,58

Pq da Empresa RS 400,00 R$ 400,00
São João da Glória R$ 110,00 R$ 110,00

Saúde R$ 560,00 R$ 560,00
Jd. Paulista R$575,31 R$575,31
Jd. Santa Cruz R$ 350,00 R$ 350,00
Jd. dos Manacás R$ 337,50 R$ 337,50
VI. Bianchi R$ 704,39 R$ 704,39
Jd. Santa Helena R$ 945,38 R$ 945,38
Jd. Scomparim R$ 482,54 R$ 328,67 R$431,25
Jd. Aurea R$ 836,55 R$ 836,55
Jd. Sbeghen R$ 400,90 R$ 400,90

Valor Médio M? R$ 705,93 R$ 473,85 R$ 897,69 R$ 256,54 R$ 503,36        
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

A análise dos valores unitários por m? evidencia significativavariação nos preços de terrenos em Mogi

Mirim/SP. Bairros como Jardim Santa Helena (R$ 945,38/m?), Loteamento Inocop (R$ 850,00/m?),

Jardim Áurea (R$ 836,55/m?) e Vila Bianchi (RS 704,39/m?) apresentam os valores mais elevados,

enquanto São João da Glória (R$ 110,00/m?) e Planalto Bela Vista (R$ 186,58/m?) registram os menores

preços médios. A média geral das amostras é de aproximadamente R$ 503,36/m?, considerando os

preços de oferta sem aplicação de negociação.  
geobrasilis.com.br
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Para compatibilizar os dados ao perfil do imóvel avaliado, foram aplicados procedimentos de

homogeneização,incluindo o fator de metragem e de localização, de forma suavizada. Observa-se que

o terreno avaliado está inserido em área com infraestrutura urbana implantada e acesso por vias

pavimentadas,características que contribuem para sua atratividade no contexto do mercado local.

As amostras fora do intervalo originalmente definido foram tratadas no comparativo direto,

garantindo consistência e confiabilidade da análise. Com base nesse procedimento, o intervalo de

valores obtido será aplicado à área do imóvel para estimativa do valor de mercado. Para detalhamento
dos procedimentos adotados e dos cálculos efetuados, consultar o item 5.7 — Demonstrativo dos

Cálculos do Imóvel Avaliando deste relatório.

Considerando-se as premissas qualitativas e quantitativas das amostras remanescentes, e após a

devida homogeneização dos dados comparativos, aplicou-se o intervalo de valores obtido à área do

terreno avaliado (10.592,69 m?). Como resultado, estimou-seum valor comercialmínimo arredondado

de R$ 2.775.000,00 (R$ 261,97/m?) e um valor máximo arredondado de R$ 3.755.000,00

(R$ 354,49/m?).

Para exemplificar, o Quadro 4.1-4 e Quadro 4.1-5 resumem a aplicabilidade dos valores mínimos e

máximos,considerando a metragem do imóvel avaliado para venda com pagamento àvista.

Quadro 4.1-4: Valor Máximo e Mínimo de M? sobre o Imóvel Avaliado 
Metragem do Imóvel Avaliado|Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M?

10.592,69m? R$ 261,97/m? R$ 354,49/m?
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

 
     

Quadro 4.1-5: Valor Máximo e Mínimo em R$ 
Metragem do Imóvel Avaliado| Valor Mínimo de Mercado| Valor Máximo de Mercado

10.592,69m? R$ 2.775.000,00 R$ 3.755.000,00

Elaboração:Geo Brasilis, 2026.
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4.2 Análise da amostra coletada- Edificações verticais

Em face ao projeto a ser desenvolvido no imóvel avaliado, considera-se que poderão ser ofertadas

unidades habitacionaisverticais, por meio do Programa Minha Casa, Minha Vida do Governo Federal

e do Programa Casa Paulista do Governo do Estado de São Paulo. Para isso, torna-se necessária a

análise do mercado imobiliário de apartamentos já edificadose ou em construção, a fim de subsidiar

a definição do valor de mercado de cada unidade habitacional finalizada, bem comoo cálculo do Valor

Geral de Vendas (VGV) do projeto.

Nesse sentido, foi realizada pesquisa mercadológicacomplementar, conduzida de forma semelhante
à apresentada anteriormente. Assim, o método adotado para definição dos valores foi o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, composto por amostras de 2º grau, devidamente

analisadas e ajustadas conforme os critérios técnicos pertinentes.

Com base na pesquisa efetuada,observou-se particularidade semelhanteà anteriormenteidentificada

no mercado imobiliário do município, desta vez em relação aos imóveis residenciais verticais com

metragem compatível como projeto pretendido.

Como complemento e suporte à pesquisa amostral, foi realizada visita presencial ao município, a qual

contribuiu para o aprimoramento dos parâmetros utilizados na investigação, aproximando-os das

características efetivamente praticadas para empreendimentos de padrão econômico similar ao

proposto.

No Quadro 4.2-1 observa-se o resultadoda pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas

conforme a localidadee a faixa de metragem dos imóveis.

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

Tipo/ Localização 35m2até40m?| 40m?a45m?| 45m?até50m?| 51m?a60m? Total de Amostras
Jardim Aurea 1 1

Jardim Bela Vista 3 i 4
Jardim Itapema 2 2

Jardim Quartieri 2

Jd Regina t 1 2

Morro Vermelho 2 2

Planalto Bela Vista 1 1 2

Tucura 4 4

Vila Pichatelli 1 L

Total de Amostras 1 3 9 7 20       
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados apresentados no Quadro 4.2-1, observa-se que a maior concentraçãode ofertas

corresponde a apartamentos com área 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 m2, 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%).
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Essa distribuição evidencia predominância de apartamentos de metragem intermediária no mercado

local, com maior representatividade das unidades situadas entre 45 m? e 60 m?, e participação

reduzida das tipologias mais compactas.

A presença pontual de unidades entre 35 m? e 40 m? está associada, em geral, a produtos de menor
porte voltados a público de renda mais restrita. Já as unidades entre 45 m? e 60 m? correspondem à

faixa predominante do segmentoeconômicoe econômico-intermediário, representando a maior parte

da oferta residencial vertical no município.

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

estando classificada por localização e faixa de metragem dos imóveis.

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

Tipo/ Localização 35 mtaté40m?| 40m2a45m?| 45miaté50m?| 5im?a60m? Metrágar Média

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 47,15
Vila Pichatelli 54,70 54,70

Metragem Média M? 38,00 42,00 47,33 55,96 49,09         
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das unidades avaliadas corresponde a 49,09 mº?, variando entre 38,00 m? e 58,00

m?, conforme dados constantesno Quadro 4.2-2.

As unidades compreendidas na faixa entre 35 m? e 40 m? apresentam média de 38,00 m?, enquanto
os imóveis entre 40 m? e 45 m? registram média de 42,00 mº. Já 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 compreendidosentre 51 m? e 60 m? apresentam média de 55,96 m?.

Observa-se, assim, predominância de unidades de metragem compacta a intermediária,compatíveis
com o padrão econômico e econômico-intermediáriodo mercado residencial vertical local.

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

metragem.  
geobrasilis.com.br
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Quadro 4.2-3: Valor Médio do M? segundoalocalização           
     

Tipo/ Localização 35 miaté40m?| 40m?a45m?| 45miaté50m?| 5Im?a60m Média Valor m?

Jardim Aurea R$ 4.051,72 R$ 4.051,72

Jardim Bela Vista R$ 4.404,68 R$ 4.255,32 R$ 4.367,34
Jardim Itapema R$ 2.590,41 R$ 2.590,41
Jardim Quartieri R$ 2.391,30 R$ 2.391,30
Jd Regina R$ 4.375,00 R$ 4.107,14 R$ 4.241,07
Morro Vermelho R$ 5.453,64 R$ 5.453,64

Planalto Bela Vista R$ 5.263,16 R$ 4.375,00 R$ 4.819,08
Tucura R$ 6.326,88 RS 6.326,88
Vila Pichatelli R$ 5.117,00 R$ 5.117,00

Metragem Média M? R$ 5.263,16 R$ 4.404,68 R$ 4.788,38 R$ 4.194,85 R$ 4.546,83   
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.2-3, observa-se que as unidades com área construída entre 35 m? e

40 m? apresentam o maior valor médio unitário, de R$ 5.263,16/m?, seguidas das unidades entre 45

m? e 50 m?, com média de R$ 4.788,38/m?, e das unidades entre 40 m? e 45 mº, 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 R$ 4.546,83/m”, considerando

preços de oferta sem aplicação de negociação.

Verifica-seque imóveis de menor metragem apresentamvalor unitário mais elevado, comportamento
típico do segmento econômico, enquanto as unidades de maior área tendem a apresentar valores
unitários inferiores, mantendo coerência com a dinâmica de mercado local. As unidades intermediárias

(45-50 m?) apresentam média levemente superior à média geral, refletindo maior concentração de

oferta e diversidadede padrões construtivos nesse intervalo.

Todos os valores considerados foram obtidos em unidades de padrão econômico a médio-baixo,

compatíveis com a tipologia avaliada. Empreendimentos de padrão elevado foram desconsiderados

por apresentarem características construtivas, áreas comuns e posicionamentomercadológico
distintos. Após 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 consistência técnica na aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitários resultantes do processo de

homogeneizaçãoaplicado ao comparativo direto, estimou-seum intervalo de valor unitário adequado

à tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m2. 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.
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Tais valores mostram-se compatíveiscom o padrão econômico do mercado residencial vertical local,

considerando os preços de oferta praticados no município e a tipologia das unidades analisadas

(Quadro 4.3-4).

Quadro 4.2-4: Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado 
Metragem do

Imóvel Avaliado
42 mê R$ 3.435,71 R$ 4.650,00

Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M? 
     

4.3 Cálculo do Valor Geral de Vendas-VGV- Verticais

Considerando a pesquisa realizada sobre a definição do valor de mercado do imóvel avaliado e do

imóvel a ser ofertado segundo a sugestão de unidade habitacional, ressalta-se a aplicação dos

resultados encontrados para cálculo do Valor Geral de Vendas- VGV do projeto.

Nesse sentido, consideram-seas seguintes variáveis básicas, sendo:

e Construçãode unidades habitacionaisverticais;

e Consideração dos custos de implantação, construção, comercialização, além da margem de

lucratividade da incorporadora;

e Considerando como aspecto comparativo e de enquadramento, o valor médio das unidades

comercializadaspelo Programa Minha Casa Minha Vida.

Dessa forma, seguindo a implementação das variáveis, os cálculos a serem realizados terão os

seguintesparâmetros:

e Área total construída considerandosomente as habitações(232 unidades): 9.744 m?;

e Valor médio da habitação segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado

apresentada no subcapítulo4.3 deste relatório: R$ 169.800,00.

e | Custo da Construção: R$ 2.129,86/m?,com base no CUB divulgado pelo Sindicato da Indústria da

Construção Civil do Estado de São Paulo — SINDUSCON-SP!!, referente ao mês de janeiro de 2026.

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

construção;

* | Despesas de Comercialização, Emolumentose Marketing: 06% do VGV:

e Custos com tributaçãode SPE: 07% do VGV.

e | Margem de lucro da incorporadora: 50% do resultado. 
“ SINDICATO DA INDÚSTRIA DA CONSTRUÇÃO CIVIL DO ESTADO DE SÃO PAULO — SINDUSCON-SP. CUB/SP. São

Paulo/SP: SindusCon-SP,2026. Disponívelem: https://sindusconsp.com.br/servic os/cub/. Acesso em:
12.02.2026.  
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Diante das variáveis e parâmetros para ser realizado o cálculo do VGV, estima-se a aplicação em 01

cenário, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapítulo

4.2 deste relatório.

Dessa forma, o Quadro 4.3-1 apresenta o resultado de cálculo do VGV, perante os cenários

estipulados.

Quadro 4.3-1: Resultado do Valor Geral de Vendas no Imóvel Avaliado          
   [item Parâmetro Cenário 01

A |Valor Geral de Vendas R$ 39.393.600,00

B|Custo da Construção R$ 20.753.355,84

C | Tributos R$ 2.757.552,00

D|Despesasde Comercialização, Emolumentose Etc R$ 2.363.616,00

E | Projetos Completos RS 830.134,23

F | Resultado da Operação (F= A - (B+C+D+E)) R$ 12.688.941,93

G | Lucro do Empreendedor R$ 6.344.470,96|
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliação efetuada, ao considerar o contexto apresentadoe suas premissas, acredita-se

que o projeto apresenta viabilidade econômica, levando em conta uma margem de resultado de

32,2%.

4.4 Análise da amostra coletada- Edificações Horizontais

A pesquisa foi direcionada aos imóveis residenciais horizontais, incluindo casas e sobrados com

metragem compatível ao projeto pretendido para o terreno avaliado. O levantamento considerou

tipologias, valores de mercado e características construtivas predominantes no município,
complementando a análise previamente realizada para unidades verticais.

Para aprimorar a avaliação, foi realizada visita presencial aos bairros pesquisados, permitindo ajustes

nos parâmetros de comparação e garantindo que os dados refletissemcom precisãoo perfil de oferta

e demanda do segmento de imóveis horizontais.

No Quadro 4.4-1 observa-se o resultadoda pesquisa amostral, demonstrando a quantidade de ofertas

conformea localidadee a faixa de metragem dos imóveis.

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

 

- Es 35miaté40| 45maté50| 51m?a60| acima de 60 : 2 Total de
Tipo/ Localização 2 2 2 2 acima de 60mm m m m amostras

Jardim Helena 1 1

Jardim Itapema 1 1

Jardim Planalto 1 J

Jardim Santa Clara 1 1 2   
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m m m m amostras
Mogi-Mirim Il 1 1 2

Parque Novacoop El 2

Planalto Bela Vista 1 !
Residencialdo Bosque 1

Total de Amostras 1 2 3 3 1 10
         

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-1, verifica-se que a maior concentração de ofertas concentra-se

em imóveis com área construída acima de 60 m?, totalizando 4 unidades (40% da amostra). Seguem-

se as unidades de 51 m? a 60 m?, com 3 ocorrências (30%), e as tipologias entre 45 m? e 50 m?, com 2

unidades (20%). Por fim, os imóveis entre 35 m? e 40 m? representam 1 unidade (10%) da amostra.

Essa distribuição evidencia predominância de produtos horizontais de metragem média a superior no

mercado local, ao passo que tipologias mais compactasapresentam participação reduzida na oferta.

A menor presença de imóveis com metragem inferior a 50 m? está associada, em grande parte, à

vinculação dessas unidades a programas habitacionais específicos, cujos projetos usualmente se

concentram entre 35 m? e 45 m?, restringindo sua disponibilidade no mercado aberto.

Ainda assim, para complementar as análises, o Quadro 4.4.-2 apresenta a média de metragem em m?,

estando classificada por localização e faixa de metragem dos imóveis.

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

metragem          
     

Tipo/ Localização 35m?até40| 45m?até50| 51m?a60| acima de 60 acima dê GOm? 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 Il 48,00 53,00 50,50

Parque Novacoop 65,14 65,14
Planalto Bela Vista 60,00 60,00

Residencialdo Bosque 71,00 71,00

Metragem Média M? 35,00 48,23 56,15 68,71 75,00 58,10    
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

A metragem média das residências horizontais avaliadas é de 58,10 m?, variando entre 35,00 m? e

75,00 m?, evidenciando predominância de unidades de padrão intermediáriono mercado local.

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

registram média de 48,23 m?, mantendo características de padrão econômico.  
geobrasiliscom.br 
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As residências entre 51 m? e 60 m? apresentam média de 56,15 m?, enquanto os imóveis com área

acima de 60 m? registram média de 68,71 m?, chegando a 75,00 m? nas unidades de maior porte.

Observa-se, assim, predominânciade unidades com metragemsuperior à tipologia proposta de 42 m?,

indicando que o mercado horizontal local apresenta oferta concentrada em residências de porte

intermediárioa ampliado, com menor representatividadede unidades compactas.

Ressalta-se que o levantamento mercadológico de imóveis horizontais apresentou maior grau de

limitação quanto à disponibilidade de amostras com metragem estritamente compatível à tipologia
proposta (42 m?). Considerandoo intervalo ideal de pesquisa entre 50% e 150% da área da unidade

avaliada (21,00 m? a 63,00 m?), verificou-se reduzida oferta de imóveis dentro dessa faixa específica,

especialmente nas metragens mais compactas.

Em razão dessa limitação, foi necessária a ampliação pontual do range de áreas pesquisadas,

contemplando unidades com metragem ligeiramente superior ao limite estabelecido, de modo a

viabilizar a formação de base amostral minimamente consistente e estatisticamente defensável. Tal

procedimento preserva a coerência da análise comparativa, mantendo a aderência ao padrão

construtivo predominante no mercado horizontal local.

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

metragem.

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

 

. a 35 maté40| 45maté50 | 51m?a60| acima de 60 e Média Valor
Tipo/ Localização 4 2 : a acima de 60m? á

mi m m m m

Jardim Helena R$5.333,33 R$ 5.333,33

Jardim Itapema R$ 2.714,29 R$ 2.714,29

Jardim Planalto R$ 3.914,29 R$ 3.914,29
Jardim Santa Clara R$5.572,76| R$4.599,57 R$ 5.086,16

Mogi-Mirim Il R$ 4.195,83 RS 2.358,49 R$ 3.277,16
Parque Novacoop R$ 2.609,76 R$ 2.609,76
Planalto Bela Vista R$5.333,33 R$5.333,33

Residencialdo Bosque R$ 5.492,96 R$5.492,96|
Média Valor m? R$ 3.914,29 R$ 4.884,29 R$ 4.097,13| R$ 3.605,67 R$ 5.333,33 R$ 4.212,46 1   

Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base nos dados do Quadro 4.4-2, observa-se que as unidades horizontais compreendidasentre
45 m? e 50 m? apresentam o maior valor médio unitário, de R$ 4.884,29/m?, seguidas das unidades

entre 51 m? e 60 m?, com média de R$ 4.097,13/m”.

As residências situadas na faixa de 35 m? a 40 m? registram média de R$ 3.914,29/m?, enquanto os

imóveis com área acima de 60 m? apresentam média de R$ 3.605,67/m?, chegando a R$ 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 R$ 4.212,46/m?, considerando

preços de oferta sem aplicação de negociação.

Os valores refletem características específicas de cada imóvel, tais como padrão construtivo, estado

de conservação, idade e localização urbana. Para o comparativo, foram selecionadas unidades de

padrão econômico a médio, situadas fora de condomínios fechados e compatíveis com o perfil do

empreendimentoproposto, garantindo consistência e representatividade da amostra analisada.

Com base nas amostras qualificadas e nos valores unitários resultantes do processo de

homogeneizaçãoaplicado ao comparativo direto, estimou-se um intervalo de valor unitário adequado

à tipologia predominante das unidades habitacionais de 42 m?. O estudo aponta valores entre

R$ 3.330,95/m? e R$ 4.507,14/m?, equivalentes a R$ 189.300,00 e R$ 139.900,00 por unidade,
respectivamente. Tais valores mostram-se compatíveiscom empreendimentos destinados às Faixas 1

e 2 do Programade Habitação, considerandoos limites vigentes para municípiosdo interior do Estado

de São Paulo (Quadro4.3-4).

Quadro 4.4-4: Valor de mínimo e máximo do m? sobre o imóvel avaliado 
Metragem do

Imóvel Avaliado

42m? R$ 3.330,95 R$ 4.507,14
Elaboração:Geo Brasilis, 2026.

Valor Mínimo do M?| Valor Máximo do M? 
     

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

Com base na pesquisa de mercado das unidades habitacionais horizontais, os resultados foram

aplicados ao cálculo do Valor Geral de Vendas (VGV) do projeto, considerando:

e Construçãode unidades residenciais horizontais;

e Consideração dos custos de implantação, construção, comercialização, além da margem de

lucratividade da incorporadora;

e Valor médio das unidades observadona pesquisa de mercado, compatívelcom padrão econômico.

Dessa forma, seguindo a implementação das variáveis, os cálculos a serem realizados terão os

seguintes parâmetros:

e Área total construída considerandosomente as habitações (41 unidades): 1.722m?;

e Valor médio da habitação segundo o resultado do Comparativo Direto de dados de mercado

apresentada no subcapítulo4.4 deste relatório: R$ 164.600,00  
geobrasilis.com.br 
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. Custo da Construção: R$ 2.129,86/m?, com base no CUB divulgadopelo Sindicatoda Indústria da

Construção Civil do Estado de São Paulo — SINDUSCON-SP?,referente ao mêsde janeiro de 2026.

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

construção;
e Despesas de Comercialização, Emolumentose Marketing: 06% do VGV;

e Custos com tributaçãode SPE: 07% do VGV.

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

Diante das variáveis e parâmetros para ser realizado o cálculo do VGV, estima-se a aplicação em 01

cenário, sendo 100% das unidades vendidas pela Resultado da Pesquisa de Mercado do Subcapítulo

4.2 deste relatório.

Dessa forma, o Quadro 4.5-1 apresenta o resultado de cálculo do VGV, perante os cenários

estipulados.

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

Item|Parâmetro Cenário 01

A | Valor Geral de Vendas R$ 6.748.600,00

B | Custo da Construção R$ 3.667.618,92

Cc | Tributos RS 472.402,00
D|Despesasde Comercialização,Emolumentose Etc R$ 404.916,00
E | Projetos Completos R$ 146.704,76
F |Resultado da Operação (F= A - (B+C+D+E)) R$ 2.056.958,32

G| Lucro do Empreendedor R$ 1.028.479,16 
Elaboração: Geo Brasilis, 2026.

Com base na avaliação efetuada, ao considerar o contexto apresentado e suas premissas, acredita-se

que o projeto apresenta viabilidade econômica, levando em conta uma margem de resultado de

30,5%. 
12 SINDICATO DA INDÚSTRIA DA CONSTRUÇÃOCIVIL DO ESTADO DE SÃO PAULO — SINDUSCON-SP. CUB/SP. São Paulo/SP:
SindusCon-SP, 2026. Disponívelem: /, Acesso em: 12.02.2026.

tânia, 3  
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4.6 ConsideraçõesFinais e Resultadoda Avaliação

Considerando os fatores mercadológicos analisados, as condições do mercado imobiliário de Mogi

Mirim/SP e as características específicas do imóvel avaliado, estimou-se valor de comercialização

compatível com as premissas qualitativas e quantitativas adotadas.

Assim, o terreno localizado no bairro Jardim Parque Real apresenta valor de mercado estimado em

R$ 3.265.000,00 (três milhões, duzentos e sessenta e cinco mil reais), correspondente ao valor
unitário de R$ 308,23/m?, obtido a partir da homogeneização das amostras comparativas
selecionadas, refletindo de forma adequada a dinâmica do mercado imobiliário local e as condições

específicas do imóvel avaliado.

  
geobrasílis.com.br 
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habitecão Planejando o futuro
 

5.7 Demonstrativodos Cálculos dos Imóveis Avaliando

e Unidade de terreno

Endereço RETAdi e MR         
 

1 TE! Av. Juscelino Kubitschek de Oliveira 777 0,67 1,00 1,00 100 102 068 R$516,72
2 TEO2 Rua José Scomparim, 416 0,90 0,95 1,00 1,00 081 059 R$358,41 R$ 358,41

3 TEO3 Av. Brasil, 2226 0,86 1,00 1,00 1,00 o8a 0,72 R$227,02 R$227,02

à TE04 AvenidaBrasil/RuaJose Antônio de Andrade Júnior 0,86 1,00 1,00 ER 089 084 R$255,49 R$ 255,49

5 TES A Setede Setembro, 83 0,76 0,95 1,00 1,00 os 0,60 R$382,64 R$ 382,64

6 TEO6 Av. 22 de Outubro,293 0.86 1,00 1,00 1,00 102 087 R$74411
7 TE Rua Ferreira Lima, 378 0,86 1,00 1,00 1,00 097 0,83 R$245,00 R$ 245,00

8 TEOB Rua Paissandu, 70 0,62 1,00 093 1,00 080 046 R$346,51 R$246,51

9 TES R Espírito Santo, 113 0,76 0.85 1,00 1,00 087 063 R$317,97 R$317,97

10 TEIO Av.Atlântico,127 1,00 0,95 1,00 1,00 091 086 R$85,41
11 TE Rua josé Bela Leite 1,00 0,95 1,00 1,00 091 086 R$145,20
12 TE Rua Emiliano Parra 0,86 1,00 1,00 1,00 088 076 R$238,06 R$ 238,06

13 TE3 Rus Humberto8. Franco 0,86 1,00 1,00 1,00 086 074 R$385,83 R$ 385,83

14 TELS Avenida Rainha,450 0,86 1,06 111 1,00 087 087 R$31342 R$313,42

15 TELS Rua Francisco Dias Reis 095 095 1,00 105 094 0,89 R$320,57 R$ 320,57

EE R$208,26| p/m?

Limiteinferior -30% R$215,78| p/m?
Limitesuperior 30% R$400,74. p/m”

Areadeterreno tosuLas |

Valor mínimo R$ 2.775.000,00

Valormáximo R$ 3.755.000,00 p/m?

Nota: As amostras 1, 6, 10 e 11 foram excluídas por excederem os limites mínimo e máximo de ajuste, conforme critérios de

tratamento e saneamento amostralprevistos na ABNT NBR 14.653.

ncia Territorial  jamento Estrat 
estão À ental

geobrasilis.com.br   



PROC.Nº MOLZ6

Governo do Estado de São Paulo |.
Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitação

Subsecretaria de Habitação Social

TERMO

Nº do Processo: 013.00000370/2026-72

Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitação e Município de
Mogi Mirim

Assunto: PREÇO SOCIAL - MOGI MIRIM - JARDIM PLANALTO

TERMO

TERMO DE CONVÊNIO
Convênio Nossa Casa — Preço Social 013.00000370/2026-72

CONVÊNIO QUE CELEBRAM O ESTADO DE SÃO
PAULO, POR INTERMÉDIO DA SECRETARIA DE

DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAÇÃO,
E O MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM OBJETIVANDO A

COLABORAÇÃO ENTRE OS PARTÍCIPES POR MEIO DA
ORIENTAÇÃO E APOIO TÉCNICO NA IMPLEMENTAÇÃO

DO PROGRAMA NOSSA CASA, NA MODALIDADE
- MUNICÍPIOS

O ESTADO DE SÃO PAULO, por intermédio da SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E

HABITAÇÃO, neste ato representada por seu Titular, devidamente autorizado pelo Governador do Estado,
nos termos do Decreto nº 64.419, de 28 de agosto de 2019, e MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM, neste ato
representado por seu Prefeito, doravante denominados, respectivamente, ESTADO e MUNICÍPIO, resolvem
celebrar o presente Convênio, observadas as disposições da Lei Federal nº 14.133, de 01 de abril de 2021,
no que couber e do Decreto Estadual nº 66.173, de 26 de outubro de 2021, mediante as cláusulas e

condições seguintes.

CLÁUSULA PRIMEIRA
Do Objeto
O presente convênio tem por objeto promover a colaboração entre os partícipes por meio de orientação e

apoio técnico na implementação, no âmbito do MUNICÍPIO, do Programa NOSSA CASA, na modalidade—
Municípios, instituído pelo Decreto nº 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. 



Parágrafo único - O Secretário de Desenvolvimento Urbano e Habitação, amparado em pronunciamento do

setor técnico da Pasta, poderá autorizar modificações incidentes sobre o Plano de Trabalho de que trata o

“caput”, para sua melhor adequação técnica, a serem formalizadas mediante termo aditivo, vedada a

alteração do objeto do ajuste.

CLÁUSULA SEGUNDA
Das Atribuições dos Partícipes
Os partícipes terão as seguintes atribuições:
| — pelo ESTADO:
a) realizar estudose prestar orientação e apoio técnico e administrativo ao MUNICÍPIO, visando colaborar e

auxiliar nas ações necessárias à execução do Programa NOSSA CASA, conforme estabelecido no Plano de

Trabalho, em especial no que se refere à regularização e à avaliação do terreno municipal selecionado, à
realização de processo licitatório para a escolha de incorporador-construtor ou loteador-construtor, ao
acompanhamento do processo de incorporação imobiliária por mandato ou de promessa de alienação de
imóvel com pessoa a declarar e mandato para parcelamento do solo e à seleção dos beneficiários das

unidades habitacionais a preço social;
b) disponibilizar e manter ambiente virtual necessário à execução do Programa NOSSA CASA;
c) mobilizar e coordenar as atividades dos órgãos estaduais envolvidos na execução do Programa NOSSA

CASA;
d) supervisionar e fiscalizar a execução e o desenvolvimento do objeto conveniado;
e) apresentar os comprovantes de despesas referentes às ações de apoio técnico na forma prevista no Plano

de Trabalho;
f) designar responsável para atuar como agente de integração, visando facilitar a coordenação e a execução
das atividades vinculadas ao Programa NOSSA CASA;

1 - pelo MUNICÍPIO:
a) executar as ações de sua competência, necessárias à execução do Programa NOSSA CASA,

especialmente aquelas previstas no Plano de Trabalho;
b) acolher a orientação e o apoio técnico fornecidos pelo ESTADO, executando, por suas próprias expensas,
todos os procedimentos necessários a tornar apto o terreno oferecido para incorporação imobiliária ou para
parcelamento de solo, mediante promessa de alienação de imóvel 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 os encargos, emolumentos, despesas judiciais e correlatas, visando à
regularização jurídica, imobiliária, ambiental e fundiária do terreno selecionado, além das despesas com

divulgação do Programa em seu território;
d) criar instrumentos legais e regulamentares, no âmbito municipal, que viabilizem a execução do Programa
NOSSA CASA, na forma do regulamento do Programa e Plano de Trabalho;
e) mobilizar, coordenar e integrar as ações das Secretarias e órgãos municipais envolvidos na execução do

Programa NOSSA CASA;
f) realizar certame licitatório para a contratação do incorporador- construtor ou do loteador-construtor;
9) outorgar mandato de incorporação imobiliária, na forma da Lei federal nº 4.591, de 16 de dezembro de

1964 ou celebrar contrato de promessa de alienação de imóvel com pessoa a declarar e mandato para
parcelamento de solo, nos termos do Código Civil
h) permitir e facilitar ao ESTADO e aos demais órgãos de controle interno e externo o acompanhamento, a

supervisão e a fiscalização da execução do objeto deste convênio, inclusive colocando à sua disposição a

documentação relacionada;
i) fornecer as informações e os documentos solicitados pelo ESTADO, de forma a garantir a mais ampla
fiscalização e desenvolvimento do Programa NOSSA CASA;
j) submeter à aprovação do ESTADO, com a antecedência necessária, quaisquer alterações que o

MUNICÍPIO pretenda realizar no Plano de Trabalho;
k) obter, quando pertinente, as anuências de órgãos federais ou estaduais necessárias à execução do

Programa NOSSA CASA;
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|) designar servidores próprios para a execução das atividades decorrentes do Plano de Trabalho,
observadas as disposições legais e regulamentares pertinentes, respondendo por todos os encargos,
inclusive os trabalhistas e previdenciários;
m) designar representantes (titular e suplente) para acompanhar a execução do objeto deste convênio;
n) colocar e manter placa de identificação do empreendimento, de acordo com o modelo oficial constante do
Manual de Identidade Visual do Governo do Estado de São Paulo.

CLÁUSULA TERCEIRA
Do Pessoal
O pessoal utilizado por quaisquer dos partícipes na execução das atividades decorrentes deste instrumento,
na condição de empregado, funcionário, autônomo, empreiteiro ou contratado a qualquer título, não terá
qualquer vinculação em relação ao outro partícipe, ficando a cargo exclusivo de cada qual a integral
responsabilidade no que se refere a todos os direitos, em especial em relação às obrigações de natureza
fiscal, trabalhista, tributária e previdenciária, inexistindo solidariedade entre ambos.

CLÁUSULA QUARTA
Da Coordenação e Fiscalização
Cada um dos partícipes indicará os responsáveis pelo desenvolvimento dos trabalhos ajustados, que sejam
de sua responsabilidade, os quais darão o apoio necessário à consecução do objeto do presente convênio e

serão encarregados do controle e da fiscalização da sua execução.

CLÁUSULA QUINTA
Dos recursos financeiros
O presente convênio não implicará repasse de recursos financeiros entre os partícipes, respondendo cada
qual pelas despesas decorrentes das atividades assumidas, as quais onerarão as dotações próprias dos
respectivos orçamentos estadual e municipal, ressalvado o disposto nos 88 1º e 2º da Cláusula Sétima deste
instrumento.

CLÁUSULA SEXTA
Da Vigência
O presente convênio vigorará por 37 meses, a contar da data de sua assinatura.

Parágrafo único - Havendo motivo relevante e interesse dos partícipes, o presente convênio poderá ter seu
prazo de execução prorrogado, mediante termo aditivo e prévia autorização do Secretário de Habitação,
amparada em pronunciamento do setor técnico da Pasta, observado o limite máximo de 5 (cinco) anos de

vigência.

CLÁUSULA SÉTIMA
Da Denúncia e da Rescisão
Este convênio poderá ser denunciado a qualquer tempo, mediante notificação prévia com antecedência
mínima de 30 (trinta) dias, e será rescindido por infração legal ou descumprimento de qualquer de suas
cláusulas, respondendo cada partícipe, em qualquer hipótese, pelas obrigações contraídas na vigência do
instrumento.

8 1º - A denúncia ou rescisão do ajuste por ação imputada ao MUNICÍPIO obriga-o ao ressarcimento das
despesas relativas às ações de orientação e apoio técnico que tiverem sido executadas pelo ESTADO, com
dispêndio de recursos públicos, na forma do regulamento do Programa NOSSACASAe limitado ao estimado
em item próprio do Plano de Trabalho.

8 2º - Os valores a que se refere o 8 1º serão devidamente atualizados, a partir da data do desembolso,
pelos índices de reajuste das cadernetas de poupança, até o limite dos valores estimados no Plano de

Trabalho, corrigido pelos mesmo índices. 



CLÁUSULA OITAVA
Da Ação Promocional
Em qualquer ação promocional, relacionada com o objeto do presente convênio, deverá ser,
obrigatoriamente, consignada a participação do Estado de São Paulo, pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitação, ficando vedada a utilização de nomes, símbolos ou imagens, que caracterizem
promoção pessoal de autoridades ou servidores públicos, nos termos do 8 1º do artigo 37 da Constituição
Federal.

CLÁUSULA NONA
Da Propriedade Intelectual
Todos os sistemas, projetos e banco de dados que forem utilizados para a execução do Programa NOSSA
CASA são de propriedade exclusiva do ESTADO, sendo vedado aos que tiverem acesso a esses, a qualquer
título, reproduzir, copiar, emprestar, doar, ceder, transferir, permutar, fornecer, alugar, vender ou aliená-los
sob qualquer forma.

CLÁUSULA OITAVA
Do Foro
Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de São Paulo para dirimir quaisquer questões oriundas
ou relativas à execução ou interpretação deste convênio, não resolvidas na esfera administrativa, com
expressa renúncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

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

São Paulo, na data da assinaturadigital.

MARCELO CARDINALEBRANCO
Secretário de Desenvolvimento Urbano

Habitação do Estado de São Paulo

PAULO DE OLIVEIRA E SILVA[NOMEDO SIGNATÁRIO]
Prefeito Municipal de Mogi Mirim

Esseil Documento assinado eletronicamente por Paulo de Oliveira e Silva, Usuário Externo,
na em 04/02/2026, às 15:53, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no

a tura E
Decreto Estadual nº 67.641. de 10 de abril de 2023.eletrônica

seil Documento assinado eletronicamente por Marcelo Cardinale Branco, Secretário, em
o 04/02/2026, às 17:31, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no Decreto

assinatura a
letrónica Estadual nº 67.641. de 10 de abril de 2023.
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ra FOLHA Nº E 
“Governo do Estado de São Paulo

Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitação
Subsecretaria de Habitação Social

TERMO

Nº do Processo: 013.00000368/2026-01

Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitação e Município de

Mogi Mirim

Assunto: PREÇO SOCIAL - MOGI MIRIM - JARDIM PARQUE REAL

TERMO DE CONVÊNIO
Convênio Nossa Casa — Preço Social 013.00000368/2026-01

CONVÊNIO QUE CELEBRAM O ESTADO DE SÃO
PAULO, POR INTERMÉDIO DA SECRETARIA DE

DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAÇÃO,
E O MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM OBJETIVANDO A

COLABORAÇÃO ENTRE OS PARTÍCIPES POR MEIO DA

ORIENTAÇÃO E APOIO TÉCNICO NA IMPLEMENTAÇÃO
DO PROGRAMA NOSSA CASA, NA MODALIDADE

- MUNICÍPIOS

O ESTADO DE SÃO PAULO, por intermédio da SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E
HABITAÇÃO, neste ato representada por seu Titular, devidamente autorizado pelo Governador do Estado,
nos termos do Decreto nº 64.419, de 28 de agosto de 2019, e MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM, neste ato
representado por seu Prefeito, doravante denominados, respectivamente, ESTADO e MUNICÍPIO, resolvem
celebrar o presente Convênio, observadas as disposições da Lei Federal nº 14.133, de 01 de abril de 2021,
no que couber e do Decreto Estadual nº 66.173, de 26 de outubro de 2021, mediante as cláusulas e

condições seguintes.

CLÁUSULA PRIMEIRA
Do Objeto
O presente convênio tem por objeto promover a colaboração entre os partícipes por meio de orientação e

apoio técnico na implementação, no âmbito do MUNICÍPIO, do Programa NOSSA CASA, na modalidade
Municípios, instituído pelo Decreto nº 64.419, de 28 de agosto de 2019, em conformidade com o regulamento
do Programa (Anexo 1) e Plano de Trabalho (Anexo Il), que integram o presente instrumento.

Parágrafo único - O Secretário de Desenvolvimento Urbano e Habitação, amparado em pronunciamento do 



setor técnico da Pasta, poderá autorizar modificações incidentes sobre o Plano de Trabalho de que trata o

“caput”, para sua melhor adequação técnica, a serem formalizadas mediante termo aditivo, vedada a

alteração do objeto do ajuste.

CLÁUSULA SEGUNDA
Das Atribuições dos Partícipes
Os partícipes terão as seguintes atribuições:
|— pelo ESTADO:
a) realizar estudos e prestar orientação e apoio técnico e administrativo ao MUNICÍPIO, visando colaborar e

auxiliar nas ações necessárias à execução do Programa NOSSA CASA, conforme estabelecido no Plano de

Trabalho, em especial no que se refere à regularização e à avaliação do terreno municipal selecionado, à
realização de processo licitatório para a escolha de incorporador-construtor ou loteador-construtor, ao
acompanhamento do processo de incorporação imobiliária por mandato ou de promessa de alienação de
imóvel com pessoa a declarar e mandato para parcelamento do solo e à seleção dos beneficiários das
unidades habitacionais a preço social;
b) disponibilizar e manter ambiente virtual necessário à execução do Programa NOSSA CASA;
c) mobilizar e coordenar as atividades dos órgãos estaduais envolvidos na execução do Programa NOSSA
CASA;
d) supervisionare fiscalizar a execução e o desenvolvimento do objeto conveniado;
e) apresentar os comprovantes de despesas referentes às ações de apoio técnico na forma prevista no Plano
de Trabalho;
f) designar responsável para atuar como agente de integração, visando facilitar a coordenação e a execução
das atividades vinculadas ao Programa NOSSA CASA;

Il - pelo MUNICÍPIO:
a) executar as ações de sua competência, necessárias à execução do Programa NOSSA CASA,
especialmente aquelas previstas no Plano de Trabalho;
b) acolher a orientação e o apoio técnico fornecidos pelo ESTADO, executando, por suas próprias expensas,
todos os procedimentos necessários a tornar apto o terreno oferecido para incorporação imobiliária ou para
parcelamento de solo, mediante promessa de alienação de imóvel 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 os encargos, emolumentos, despesas judiciais e correlatas, visando à
regularização jurídica, imobiliária, ambiental e fundiária do terreno selecionado, além das despesas com
divulgação do Programa em seu território;
d) criar instrumentos legais e regulamentares, no âmbito municipal, que viabilizem a execução do Programa
NOSSA CASA, na forma do regulamento do Programa e Plano de Trabalho;
e) mobilizar, coordenar e integrar as ações das Secretarias e órgãos municipais envolvidos na execução do
Programa NOSSA CASA;
f) realizar certame licitatório para a contratação do incorporador- construtor ou do loteador-construtor;
9) outorgar mandato de incorporação imobiliária, na forma da Lei federal nº 4.591, de 16 de dezembro de
1964 ou celebrar contrato de promessa de alienação de imóvel com pessoa a declarar e mandato para
parcelamento de solo, nos termos do Código Civil;
h) permitir e facilitar ao ESTADO e aos demais órgãos de controle interno e externo o acompanhamento, a

supervisão e a fiscalização da execução do objeto deste convênio, inclusive colocando à sua disposição a

documentação relacionada;
i) fornecer as informações e os documentos solicitados pelo ESTADO, de forma a garantir a mais ampla
fiscalização e desenvolvimento do Programa NOSSA CASA;
j) submeter à aprovação do ESTADO, com a antecedência necessária, quaisquer alterações que o

MUNICÍPIO pretenda realizar no Plano de Trabalho;
k) obter, quando pertinente, as anuências de órgãos federais ou estaduais necessárias à execução do
Programa NOSSA CASA;
|) designar servidores próprios para a execução das atividades decorrentes do Plano de Trabalho,
observadas as disposições legais e regulamentares pertinentes, respondendo por todos os encargos,
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inclusive os trabalhistas e previdenciários;
m) designar representantes (titular e suplente) para acompanhar a execução do objeto deste convênio;
n) colocar e manter placa de identificação do empreendimento, de acordo com o modelo oficial constante do
Manual de Identidade Visual do Governo do Estado de São Paulo.

CLÁUSULA TERCEIRA
Do Pessoal
O pessoal utilizado por quaisquer dos partícipes na execução das atividades decorrentes deste instrumento,
na condição de empregado, funcionário, autônomo, empreiteiro ou contratado a qualquer título, não terá
qualquer vinculação em relação ao outro partícipe, ficando a cargo exclusivo de cada qual a integral
responsabilidade no que se refere a todos os direitos, em especial em relação às obrigações de natureza
fiscal, trabalhista, tributária e previdenciária, inexistindo solidariedade entre ambos.

CLÁUSULA QUARTA
Da Coordenação e Fiscalização
Cada um dos partícipes indicará os responsáveis pelo desenvolvimento dos trabalhos ajustados, que sejam
de sua responsabilidade, os quais darão o apoio necessário à consecução do objeto do presente convênio e

serão encarregados do controle e da fiscalização da sua execução.

CLÁUSULA QUINTA
Dos recursos financeiros
O presente convênio não implicará repasse de recursos financeiros entre os partícipes, respondendo cada
qual pelas despesas decorrentes das atividades assumidas, as quais onerarão as dotações próprias dos
respectivos orçamentos estadual e municipal, ressalvado o disposto nos 88 1º e 2º da Cláusula Sétima deste
instrumento.

CLÁUSULA SEXTA
Da Vigência
O presente convênio vigorará por 37 meses, a contar da data de sua assinatura.

Parágrafo único - Havendo motivo relevante e interesse dos partícipes, o presente convênio poderá ter seu

prazo de execução prorrogado, mediante termo aditivo e prévia autorização do Secretário de Habitação,
amparada em pronunciamento do setor técnico da Pasta, observado o limite máximo de 5 (cinco) anos de

vigência.

CLÁUSULA SÉTIMA
Da Denúncia e da Rescisão
Este convênio poderá ser denunciado a qualquer tempo, mediante notificação prévia com antecedência
mínima de 30 (trinta) dias, e será rescindido por infração legal ou descumprimento de qualquer de suas
cláusulas, respondendo cada partícipe, em qualquer hipótese, pelas obrigações contraídas na vigência do
instrumento.

8 1º - A denúncia ou rescisão do ajuste por ação imputada ao MUNICÍPIO obriga-o ao ressarcimento das
despesas relativas às ações de orientação e apoio técnico que tiverem sido executadas pelo ESTADO, com
dispêndio de recursos públicos, na forma do regulamento do Programa NOSSA CASAe limitado ao estimado
em item próprio do Plano de Trabalho.

8 2º - Os valores a que se refere o 8 1º serão devidamente atualizados, a partir da data do desembolso,
pelos índices de reajuste das cadernetas de poupança, até o limite dos valores estimados no Plano de

Trabalho, corrigido pelos mesmo índices.

CLÁUSULA OITAVA 



Da Ação Promocional
Em qualquer ação promocional, relacionada com o objeto do presente convênio, deverá ser,
obrigatoriamente, consignada a participação do Estado de São Paulo, pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitação, ficando vedada a utilização de nomes, símbolos ou imagens, que caracterizem
promoção pessoal de autoridades ou servidores públicos, nos termos do 8 1º do artigo 37 da Constituição
Federal.

CLÁUSULA NONA
Da Propriedade Intelectual
Todos os sistemas, projetos e banco de dados que forem utilizados para a execução do Programa NOSSA
CASA são de propriedade exclusiva do ESTADO, sendo vedado aos que tiverem acesso a esses, a qualquer
título, reproduzir, copiar, emprestar, doar, ceder, transferir, permutar, fornecer, alugar, vender ou aliená-los
sob qualquer forma.

CLÁUSULA OITAVA
Do Foro
Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de São Paulo para dirimir quaisquer questões oriundas
ou relativas à execução ou interpretação deste convênio, não resolvidas na esfera administrativa, com

expressa renúncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

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

São Paulo, na data da assinaturadigital.

MARCELO CARDINALEBRANCO
Secretário de DesenvolvimentoUrbano

Habitação do Estado de São Paulo

PAULO DE OLIVEIRA E SILVA
Prefeito Municipal de Mogi Mirim seil Documento assinado eletronicamente por Paulo de Oliveira e Silva, Usuário Externo,

aro em 04/02/2026, às 15:52, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no
eletrônica 8 Decreto Estadual nº 67.641, de 10 de abril de 2023.

“|seil Documento assinado eletronicamente por Marcelo Cardinale Branco, Secretário, em
e  assinatura gp 04/02/2026, às 17:31, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no Decreto

sistrônica Estadual nº 67.641, de 10 de abril de 2023.
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Governo do Estado de São Paulo |.

Secretariade Desenvolvimento Urbano e Habitação
Subsecretaria de Habitação Social

TERMO

Nº do Processo: 013.00000371/2026-17

Interessado: Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitação e Município de
Mogi Mirim

Assunto: PREÇO SOCIAL - MOGI MIRIM - JARDIM QUARTIERI

TERMO

TERMO DE CONVÊNIO
Convênio Nossa Casa — Preço Social 013.00000371/2026-17

CONVÊNIO QUE CELEBRAM O ESTADO DE SÃO
PAULO, POR INTERMÉDIO DA SECRETARIA DE

DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAÇÃO,
E O MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM OBJETIVANDO A

COLABORAÇÃO ENTRE OS PARTÍCIPES POR MEIO DA

ORIENTAÇÃO E APOIO TÉCNICO NA IMPLEMENTAÇÃO
DO PROGRAMA NOSSA CASA, NA MODALIDADE

- MUNICÍPIOS

O ESTADO DE SÃO PAULO, por intermédio da SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E

HABITAÇÃO, neste ato representada por seu Titular, devidamente autorizado pelo Governador do Estado,
nos termos do Decreto nº 64.419, de 28 de agosto de 2019, e MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM, neste ato

representado por seu Prefeito, doravante denominados, respectivamente, ESTADO e MUNICÍPIO, resolvem
celebrar o presente Convênio, observadas as disposições da Lei Federal nº 14.133, de 01 de abril de 2021,
no que couber e do Decreto Estadual nº 66.173, de 26 de outubro de 2021, mediante as cláusulas e

condições seguintes.

CLÁUSULA PRIMEIRA
Do Objeto
O presente convênio tem por objeto promover a colaboração entre os partícipes por meio de orientação e

apoio técnico na implementação, no âmbito do MUNICÍPIO, do Programa NOSSA CASA, na modalidade-
Municípios, instituído pelo Decreto nº 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. 



Parágrafo único - O Secretário de Desenvolvimento Urbano e Habitação, amparado em pronunciamento do
setor técnico da Pasta, poderá autorizar modificações incidentes sobre o Plano de Trabalho de que trata o

“caput”, para sua melhor adequação técnica, a serem formalizadas mediante termo aditivo, vedada a

alteração do objeto do ajuste.

CLÁUSULA SEGUNDA
Das Atribuições dos Partícipes
Os partícipes terão as seguintes atribuições:
| — pelo ESTADO:
a) realizar estudos e prestar orientação e apoio técnico e administrativo ao MUNICÍPIO, visando colaborar e

auxiliar nas ações necessárias à execução do Programa NOSSA CASA, conforme estabelecido no Plano de
Trabalho, em especial no que se refere à regularização e à avaliação do terreno municipal selecionado, à
realização de processo licitatório para a escolha de incorporador-construtor ou loteador-construtor, ao
acompanhamento do processo de incorporação imobiliária por mandato ou de promessa de alienação de
imóvel com pessoa a declarar e mandato para parcelamento do solo e à seleção dos beneficiários das

unidades habitacionais a preço social;
b) disponibilizar e manter ambiente virtual necessário à execução do Programa NOSSA CASA;
c) mobilizar e coordenar as atividades dos órgãos estaduais envolvidos na execução do Programa NOSSA

CASA;
d) supervisionare fiscalizar a execução e o desenvolvimento do objeto conveniado;
e) apresentar os comprovantes de despesas referentes às ações de apoio técnico na forma prevista no Plano

de Trabalho;
f) designar responsável para atuar como agente de integração, visando facilitar a coordenação e a execução
das atividades vinculadas ao Programa NOSSA CASA;

Il - pelo MUNICÍPIO:
a) executar as ações de sua competência, necessárias à execução do Programa NOSSA CASA,

especialmente aquelas previstas no Plano de Trabalho;
b) acolher a orientação e o apoio técnico fornecidos pelo ESTADO, executando, por suas próprias expensas,
todos os procedimentos necessários a tornar apto o terreno oferecido para incorporação imobiliária ou para
parcelamento de solo, mediante promessa de alienação de imóvel 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 os encargos, emolumentos, despesas judiciais e correlatas, visando à
regularização jurídica, imobiliária, ambiental e fundiária do terreno selecionado, além das despesas com

divulgação do Programa em seu território;
d) criar instrumentos legais e regulamentares, no âmbito municipal, que viabilizem a execução do Programa
NOSSA CASA, na forma do regulamento do Programa e Plano de Trabalho;
e) mobilizar, coordenar e integrar as ações das Secretarias e órgãos municipais envolvidos na execução do

Programa NOSSA CASA;
f) realizar certame licitatório para a contratação do incorporador- construtor ou do loteador-construtor;
9) outorgar mandato de incorporação imobiliária, na forma da Lei federal nº 4.591, de 16 de dezembro de
1964 ou celebrar contrato de promessa de alienação de imóvel com pessoa a declarar e mandato para
parcelamento de solo, nos termos do Código Civil;
h) permitir e facilitar ao ESTADO e aos demais órgãos de controle interno e externo o acompanhamento, a
supervisão e a fiscalização da execução do objeto deste convênio, inclusive colocando à sua disposição a

documentação relacionada;
i) fornecer as informações e os documentos solicitados pelo ESTADO, de forma a garantir a mais ampla
fiscalização e desenvolvimento do Programa NOSSA CASA;
j) submeter à aprovação do ESTADO, com a antecedência necessária, quaisquer alterações que o

MUNICÍPIO pretenda realizar no Plano de Trabalho;
k) obter, quando pertinente, as anuências de órgãos federais ou estaduais necessárias à execução do

Programa NOSSA CASA;
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|) designar servidores próprios para a execução das atividades decorrentes do Plano de Trabalho,
observadas as disposições legais e regulamentares pertinentes, respondendo por todos os encargos,
inclusive os trabalhistas e previdenciários;
m) designar representantes (titular e suplente) para acompanhar a execução do objeto deste convênio;
n) colocar e manter placa de identificação do empreendimento, de acordo com o modelo oficial constante do
Manual de Identidade Visual do Governo do Estado de São Paulo.

CLÁUSULA TERCEIRA
Do Pessoal
O pessoal utilizado por quaisquer dos partícipes na execução das atividades decorrentes deste instrumento,
na condição de empregado, funcionário, autônomo, empreiteiro ou contratado a qualquer título, não terá
qualquer vinculação em relação ao outro partícipe, ficando a cargo exclusivo de cada qual a integral
responsabilidade no que se refere a todos os direitos, em especial em relação às obrigações de natureza
fiscal, trabalhista, tributária e previdenciária, inexistindo solidariedade entre ambos.

CLÁUSULA QUARTA
Da Coordenação e Fiscalização
Cada um dos partícipes indicará os responsáveis pelo desenvolvimento dos trabalhos ajustados, que sejam
de sua responsabilidade, os quais darão o apoio necessário à consecução do objeto do presente convênio e

serão encarregados do controle e da fiscalização da sua execução.

CLÁUSULA QUINTA
Dos recursos financeiros
O presente convênio não implicará repasse de recursos financeiros entre os partícipes, respondendo cada
qual pelas despesas decorrentes das atividades assumidas, as quais onerarão as dotações próprias dos
respectivos orçamentos estadual e municipal, ressalvado o disposto nos 88 1º e 2º da Cláusula Sétima deste
instrumento.

CLÁUSULA SEXTA
Da Vigência
O presente convênio vigorará por 37 meses, a contar da data de sua assinatura.

Parágrafo único - Havendo motivo relevante e interesse dos partícipes, o presente convênio poderá ter seu
prazo de execução prorrogado, mediante termo aditivo e prévia autorização do Secretário de Habitação,
amparada em pronunciamento do setor técnico da Pasta, observado o limite máximo de 5 (cinco) anos de

vigência.

CLÁUSULA SÉTIMA
Da Denúncia e da Rescisão
Este convênio poderá ser denunciado a qualquer tempo, mediante notificação prévia com antecedência
mínima de 30 (trinta) dias, e será rescindido por infração legal ou descumprimento de qualquer de suas
cláusulas, respondendo cada partícipe, em qualquer hipótese, pelas obrigações contraídas na vigência do
instrumento.

8 1º - A denúncia ou rescisão do ajuste por ação imputada ao MUNICÍPIO obriga-o ao ressarcimento das
despesas relativas às ações de orientação e apoio técnico que tiverem sido executadas pelo ESTADO, com
dispêndio de recursos públicos, na forma do regulamento do Programa NOSSA CASAelimitado ao estimado
em item próprio do Plano de Trabalho.

8 2º - Os valores a que se refere o 8 1º serão devidamente atualizados, a partir da data do desembolso,
pelos índices de reajuste das cadernetas de poupança, até o limite dos valores estimados no Plano de

Trabalho, corrigido pelos mesmo índices.  



CLÁUSULA OITAVA
Da Ação Promocional
Em qualquer ação promocional, relacionada com o objeto do presente convênio, deverá ser,
obrigatoriamente, consignada a participação do Estado de São Paulo, pela Secretaria de Desenvolvimento
Urbano e Habitação, ficando vedada a utilização de nomes, símbolos ou imagens, que caracterizem
promoção pessoal de autoridades ou servidores públicos, nos termos do 8 1º do artigo 37 da Constituição
Federal.

CLÁUSULA NONA
Da Propriedade Intelectual
Todos os sistemas, projetos e banco de dados que forem utilizados para a execução do Programa NOSSA
CASA são de propriedade exclusiva do ESTADO, sendo vedado aos que tiverem acesso a esses, a qualquer
título, reproduzir, copiar, emprestar, doar, ceder, transferir, permutar, fornecer, alugar, vender ou aliená-los
sob qualquer forma.

CLÁUSULA OITAVA
Do Foro
Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de São Paulo para dirimir quaisquer questões oriundas
ou relativas à execução ou interpretação deste convênio, não resolvidas na esfera administrativa, com

expressa renúncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

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

São Paulo, na data da assinaturadigital.

MARCELO CARDINALEBRANCO
Secretário de DesenvolvimentoUrbano

Habitação do Estado de São Paulo

PAULO DE OLIVEIRAE SILVA
Prefeito Municipal de Mogi Mirim

seil
apsirgtura Documento assinado eletronicamente por Paulo de Oliveira e Silva, Usuário Externo,

em 04/02/2026, às 15:53, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no
Decreto Estadual nº 67.641, de 10 de abril de 20283.

seil Documento assinado eletronicamente por Marcelo Cardinale Branco, Secretário, em
o 04/02/2026, às 17:31, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no Decreto

inat a sn”
aletrônica Estadual nº 67.641, de 10 de abril de 2023.letrônica
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PROC.Nº MO (26

FOLHANS A 
Municípiode Mogi Mirim

STM - Sistemade Tributação Municipal 
 

InscriçãoCadastral: 55-15-38-0193-001até 55-15-38-0193-001- Imprim
Históricodo Contribuinte:Sim

  
Exercício Fiscal Selecionado: 2027

Situação : Isenção Tota. 
| Inscrição Cadastral: 55-15-38-0193-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imóvel:41926 |  
|Proprietários

Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F.IC.N.P.J.: / 45.332.095/0001-89 Principal 
[ Compromissários

Nome: 
[Local do Imóvel

Endereço: RUA SEBASTIÃO MILANO SOBRINHO - Nº

Complemento: -

C.P.FJCN.P.J.:/

Bairro: PLANALTO

|

Ru    Cep: 13801-650 Distrito: Loteamento:BAIRRO PLANALTO

Cidade: Mogi Mirim UF.:SP Quadra: Lote: REM 02

aliação do Imóvel

Valor Venal do Terreno : 2.014.720,29 Val. Referência Terreno 494.522,25

Valor Venal da Construção: 0,00 Val. Referência Construção: 0,00

ValorVenal do Excesso : 0,00 Val. Referência Excesso 0,00

ValorVenal do Imóvel 2.014.720,29 Valor Referência Imóvel 494.522,25

* Valores do Lançamento do ano fiscal 2026 
Dimensões do Lote 
Área do Lote: 20.350,7100m* Área da Unidade:     Área Ideal: 20.350,7100m?

Testadas

Logradouro:SEBASTIÃO MILANO SOBRINHO Metragem: 193,91m Principal

Dados Cadastrais

Número de frentes a

Alagamento 2-Não
Localização 2 - Meio de quadra

em Limpeza pública 2-Não
Recolhimentode Lixo 3 - Não recolhe

Categoria de Uso 1 - Terreno sem uso

Planta genéricavalores 52

Zona 11-Zona K

Fração Ideal 1,000000

Matricula 103.310 -anexo

Incidênciado CIP 1- Não

Motivo de não Incidir CIP 3 - Imóvel Público

Código de Cobrança 6 - Isenção Total

ZoneamentoPrincipal Zco2z

| Construções

Área: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:

Demais Áreas: Área da Unidade: Área construida no Lote:

Impresso em 19/03/2026 às 14:11:18 — Cebi Informática— Página 1 de 2
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Histórico do Contribuinte: Sim

Boletim do Cadastro Imobiliário - (Este DocumentoNão é Válido como Certidão) 
Exercício Fiscal Selecionado:2027

Situação : Isenção Tota. 
Históricos Registrados

Data: 17/07/2025

Descricao
Cadastro - Transferencia

Data: 06/06/2024

Descricao
Transferência de imóvel(ITBI)

Data: 10/04/2024

Descricao
Cadastro - Atualização Diversos

Cadastro - Atualização Diversos

Data: 27/02/2024

Descricao
Cadastro - Transferencia

Data: 02/12/2013

Descricao
Cadastro - Alteração Endereço

Data: 07/08/2013

Descricao
Cadastro - Atualização Diversos

Ocorrência/D

XXXX Transferência conforme a matrícula 103310 pela escritura de Desapropriação
Amigável e P.L. 6752/2024 do dia 06-03-2024 (33627482875. 17/07/2025 10:49:30)

Ocorrência/Documento

Transferência efetuada por 11575880857.

Transmitente(principal):JOAO BERNARDI, ITBI: 2658/2024 Transferência efetuada em

06/06/2024.

Ocorrência/ Documento

LEI Nº 6.752 DE 06/03/2024,ART. 1º FICA O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM PELO PODER
EXECUTIVO,ATORIZADO A DESAPROPRIAR,AMIGAVELMENTEAS AREAS DOS TERRENOS
QUE CONSTAM PERTENCERA FREDERICODE OLIVEIRA TOZI E LEONARDO OLIVEIRA
TOZI LOCALIZADASNA RUA SEBASTIÃO MILANO SOBRINHO, NO BAIRRO, NO JARDIM
PLANALTO, NESTE MUNICIPIO. AS AREAS DE QUE TRATAM A PRESENTE LEI SERÃO

DESAPROPRIADASPARA FINS HABITACIONAIS,NOS TERMOS DO PROCESSO

ADMINISTRATIVO Nº 14.788/2023.(87061457872, 10/04/202410:37:26)

DECRETO Nº 9.199DE 01/03/2024, DECRETA,ART. 1º FICA DECLARADA DE UTILIDADE

PÚBLICA,PARA FINS DE DESAPROPRIAÇÃO,AMIGAVEL OU JUDICIAL, AS AREAS DOS

TERRENOS QUE CONSTAM PERTENCERA FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI E LEONARDO DE

OLIVEIRA TOZI LOCALIZADAS NA RUA SEBASTIÃO MILANO SOBRINHO,NO BAIRRO
JARDIM PLANALTO,NESTEMUNICIPIO, ESTADO DE SÃO PAULO. REVOGA-SE O DECRETO

Nº 9.178 DE 31/01/2024. (87061457872, 10/04/202409:24:33)

Ocorrência/Documento.

- TRANSFERIDO CONFORMEMATRICULA Nº 103.308 - (13776352876,27/02/2024 12:31:06)

ência /Do: É

CONFORME FICHA. (ZECA, 02/12/2013 11:12:18)

Ocorrência|D

PROC DE CADASTRAMENTO PROT 11978/2013ANEXO MATRICULA43.271 E CROQUI

(FLAVIO, 07/08/2013 08:41:07)  
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48 
Municípiode Mogi Mirim

utiVaria led e
   

Exercício Fiscal Selecionado: 2027

Situação : Isenção Tota. 
| Inscrição Cadastral: 55-16-31-0385-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imóvel:49224  
[Proprietários LILILI             Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F.C.N.P.J.: / 45.332.095/0001-89 Principal

| Compromissários

Nome: C.P.FICN.P.:/

[Local do Imóvel ]

Endereço: ROD DE ACESSO PREF JAMIL BACAR - Nº

Complemento: - Bairro: PLANALTO

Cep: 13800-000 Distrito: Loteamento:BAIRRO PLANALTO

Cidade: Mogi Mirim U.F.: SP Quadra: Lote: REM 02

aliação do Imóvel

ValorVenal do Terreno 3.159.388,98 Val. Referência Terreno 775.486,39

ValorVenal da Construção: 0,00 Val. Referência Construção: 0,00

ValorVenal do Excesso 0,00 Val. Referência Excesso 0,00

ValorVenal do Imóvel 3.159.388,98 Valor Referência Imóvel 775.486,39

* Valores do Lançamento do ano fiscal 2026

Dimensões do Lote

Área do Lote: 31.913,0200m* Tipo do Lote: Lote Normal Área da Unidade:
Área Ideal: 31.913,0200m?

Testadas

Logradouro: ROD DE ACESSO PREF JAMIL BACAR Metragem: 360,09m Principal

Dados Cadastrais ]

Alagamento 2 - Não

Localização 2 - Meio de quadra

Limpeza pública 2 - Não

“Recolhimento de Lixo 2- Alternado

Categoria de Uso 1 - Terreno sem uso

Planta genéricavalores 52

Zona 11-Zonak

Fração Ideal 1,000000

Matricula 103.308- anexo

Incidênciado CIP 1-Não

Motivo de não IncidirCIP 3 - Imóvel Público

Código de Cobrança 6 - Isenção Total

Zoneamento Principal Zco 2

Construções |

Área: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:

Demais Áreas: Área da Unidade: Área construída no Lote:

Impresso em 19/03/2026 às 14:12:06 *Cebi Informática— Página 1 de 2
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gehr Municípiode Mogi Mirim

Agr a É STM- Sistema de Tributação Municipal
E Rd 

 

InscriçãoCadastral. 55-16-31-0385-001até 55-16-31-0385-001- Imprim
Histórico do Contribuinte: Sim

Boletim do Cadastro Imobiliário - (Este DocumentoNão é Válido como Certidão) 
Exercício Fiscal Selecionado:2027

Situação : Isenção Tota. 
| Históricos Registrados 
Data: 17/07/2025

Descricao
Cadastro - Transferencia

Data: 10/04/2024

Descricao
Cadastro - Atualização Diversos

Cadastro - Atualização Diversos

Data: 27/02/2024

Descricao
Cadastro - Transferencia

Data: 07/08/2013

Descricao
Cadastro - Atualização Diversos

XXXX Transferência conforme a matrícula 103308 pela escritura de desapropriação amigável

e PL. 6752/2024 do dia 06-03-2024 (33627482875, 17/07/2025 11:01:57)

Ocorrência!D

DECRETO Nº 9.199 DE 01/03/2024,DECLARADE UTILIDADEPÚBLICA,PARA FINS DE

DESAPROPRIAÇÃO,AMIGAVELOU JUDICIALLOCALIZADAS NA RUA SEBASTIÃO MILANO
SOBRINHO NO BAIRRO JARDIM PLANALTO,NESTEMUNICIPIO, REVOGA-SE O DECRETO Nº

9.178,DE 31/01/2024. (87061457872, 10/04/202412:27:11)

LEI Nº 6.752 DE 06/03/2024,AUTORIZA O MUNICIPIO DE MOGI MIRIM,PELO PODER
EXECUTIVO,A DESAPROPRIAR,AMIGAVELMENTEAREAS DE TERRENO QUE CONSTAM
PERTENCERA FREDERICO DE OLIVEIRA TOZI E LEONARDO DE OLIVEIRA TOZI AS AREAS
DE QUE TRATAM A PRESENTE LEI SERÃO DESAPROPRIADASPARA FINS HABITACIONAIS,
NOS TERMOS DO PROCESSOADMINISTRATIVO Nº 14.788/2023.(87061457872, 10/04/2024

10:51:24)

Ocorrência/ Documento

- 27/02/2024 - TRANSFERIDO CONFORME MATRICULA Nº 103.308 - (13776352876,

27/02/2024 12:30:20)

Ocorrência/ Docum:

PROC DE CADASTRAMENTO PROT 11978/2013ANEXO MATRICULA 48.554 (FLAVIO,

07/08/2013 09:10:30)  
Impresso em 19/03/2026 às 14:12:06
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TERMO a fdp
FOLHA Nº q 

Municípiode Mogi Mirim

STM - Sistemade Tributação Municipal 
 

InscriçãoCadastral: 55-12-54-0403-001até 55-12-54-0403-001- Imprim
Históricodo Contribuinte: Sim

  
Exercício Fiscal Selecionado: 2027

Situação : Isenção Tota.

| Inscrição Cadastral: 55-12-54-0403-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imóvel:38703 |

|Proprietários          
     Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F.JC.N.P.J.: /45.332.095/0001-89 Principal

| Compromissários |

Nome: C.P.FJC.N.P.J.: /

[Locai do Imóvel ]

Endereço: RUA ADEMAR MENANDRO - Nº

Complemento: - AREA INSTITUCIONAL 01 Bairro: GARCEZ

Cep: 13803-805 Distrito: Loteamento:JARDIM PARQUE REAL Il

Cidade: Mogi Mirim U.F.:SP Quadra: 000 Lote: AIO1

E

iiação do Imóvel

Valor Venal do Terreno 2.854.729,96 Val. Referência Terreno 1.341.034,55

Valor Venal da Construção: 0,00 Val. Referência Construção: 0,00

ValorVenal do Excesso : 0,00 Val. Referência Excesso 0,00

Valor Venal do Imóvel 2.854.729,96 Valor Referência Imóvel 1.341.034,55

* Valores do Lançamento do ano fiscal 2026

Dimensões do Lote ]

Área do Lote: 10.592,6900m? Tipo do Lote: Lote Normal Área da Unidade:
Área Ideal: 10.592,6900m?

Testadas

Logradouro:ADEMAR MENANDRO Metragem: 65,03m Principal

Logradouro:ADEMAR MENANDRO Metragem: 34,39m

[Dados Cadastrais — = o o o
Número de frentes 2

- Alagamento 2-Não
“Localização 2 - Meio de quadra

Recolhimentode Lixo 3 - Não recolhe

Categoria de Uso 1- Terreno sem uso

Planta genéricavalores 42

Zona 4-ZonaD

Fração Ideal 1,000000

Matricula 76830

Ano Termino Isenção 2014

PGv-2009 17

Incidênciado CIP 1 - Não

Motivo de não IncidirCIP 3 - Imóvel Público

Código de Cobrança 6-- Isenção Total

ZoneamentoPrincipal Zco 2

r

| Construções

Área: Tipo: Categoria: Est.Con.: Pontos: Ano:

Impresso em 19/03/2026 às 14:18:06 —Cebi Informática-- Página 1 de 2
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Demais Áreas:

 
 

Municípiode Mogi Mirim

STM - Sistema de Tributação Municipal

InscriçãoCadastral: 55-12-54-0403-001até 55-12-54-0403-001- Imprim
Históricodo Contribuinte: Sim

  
Área da Unidade:

| Históricos Registrados

Data:

Descricao

Exercício Fiscal Selecionado:2027

Situação : Isenção Tota,

Área construída no Lote:  
Impresso em 19/03/2026 às 14:18:06
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PROC.N Mo/26
FOLHA Nº ão 

Municípiode Mogi Mirim

STM - Sistema de Tributação Municipal 
 

InscriçãoCadastral. 54-41-54-0411-001até 54-41-54-0411-001- Imprim
Históricodo Contribuinte: Sim

  
Exercício Fiscal Selecionado: 2027

Situação : Isenção Tota.      | Inscrição Cadastral: 54-41-54-0411-001 (Face:1/0) / Nro.Contrib.Imóvel:36952 |
[Proprietários |

Nome: MUNICIPIO DE MOGI MIRIM C.P.F.JC.N.P.J.: /45.332.095/0001-89 Principal

[ Compromissários |

Nome: C.P.FJCN.P.J.:/ 
Local do Imóvel

Endereço: RUA WILSON KOTSURA - Nº
ca

Complemento: - AREA INSTITUCIONAL Bairro: ALTO DO MIRANTE

Cep: 13802-593 Distrito: Loteamento:JARDIM QUARTIERI

Cidade: Mogi Mirim U.F.: SP Quadra: INST Lote: INSTIT

e 
areço de Entrega

Endereço: RUA DOUTOR JOSE ALVES - Nº 129

    Complemento: CENTRO Bairro:

Distrito: Cidade: MOGI MIRIM Cep: 13800-050 U.F.: SP

Avaliaçãodo Imóvel 3
Valor Venal do Terreno 430.901,06 Val. Referência Terreno 719.800,64

Valor Venal da Construção: 0,00 Val. Referência Construção: 0,00

Valor Venal do Excesso |: 0,00 Val. Referência Excesso 0,00

ValorVenal do Imóvel: 430.901,06 Valor Referência Imóvel 719.800,64

* Valores do Lançamento do ano fiscal 2026 
Dimensões do Lote 
Área do Lote: 5.440,6700m? Tipo do Lote: Lote Normal
Área Ideal: 5.440,6700m?

Testadas

Logradouro:WILSON KOTSURA

k ogradouro:WILSON KOTSURA

Logradouro:WILSON KOTSURA

Área da Unidade:

Metragem: 50,67m Principal

Metragem: 78,30m

Metragem: 112,32m 
Dados Cadastrais 

Número de frentes 3

Alagamento 2- Não

Localização 1- Esquina

Recolhimentode Lixo 3 - Não recolhe

Categoria de Uso 1 - Terreno sem uso

Planta genéricavalores 49

Zona 5-Zona E

Fração Ideal 1,000000

Matricula 77.495

PGV-2009 47

Incidênciado CIP 1- Não

Motivode não Inci 3 - Imóvel Público 
Impresso em 19/03/2026 às 14:21:31 —Cebi Informática—
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Municípiode Mogi Mirim InscriçãoCadastral: 54-41-54-0411-001até 54-41-54-0411-001-Imprim

Maj sm STM - Sistema de Tributação MunicipalPg fita diári sei ;ge Boletim do Cadastro Imobiliário - (Este DocumentoNão é Válido como Certidão)

 
  

Código de Cobrança

Zoneamento Principal

6 - IsençãoTotal

Zco 2

Exercício Fiscal Selecionado:2027

Situação : Isenção Tota. 
| Construções

Área: Tipo: Categoria:

Demais Áreas: Área da Unidade:

Históricos Registrados

Data: 03/09/2020

Descricao
Cadastro - Atualização Diversos

Data: 24/08/2007

Descricao
HISTÓRICOANTIGO SISTEMA

Est.Con.:

Ocorrência/Documento.

Pontos: Ano:

Área construídano Lote:

consta proc 6368/2020 de analise de titularidade - POSSUI MATRICULA INDIVIDUAL (MMFEM,

03/09/2020 15:15:45)

Ocorrência/ Documento

usuário: GRPTA

24/10/05 - APROV PROJ LOT PROT 9529/05 N ORDEM 
Impresso em 19/03/2026 às 14:21:31
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EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIC

31.815,02m?,ou3,19hectares,ou
total:9,9102ha,módulosrurais:O,

a,Semdenominação,classificaçãofundiéria:Minifún

móvelnaReceitaFederal(Nicf)
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 10,00m;10,00m;

87.739;
JardimOLIVEIRA 

Kabuco,96,NoItapira.Registroanterior:R.05,daatricula48.554,datadode21/08/2005,desteOfício.

MogiMirim,desetembrodeEscrevente,a(ReginaldoAntônioAraújo).OSubstitutodo
Oficial,(JênerRodrigodosSantos).Protocolo277.774,de05/05/2017eMicrofilme137.180.

R.01.Mog04deAgostode2015,

Livro652,72,lavradaspelo2
TabeliãodeSeridoem13deSetembro

de2014,o)t:í230,00,foipartilhadona

proporçãode:50%ao“esPÓLIODEMARINALVADE5.138e50%aggherdeirosfilhos,

saber:1:FREDERICODEOLIVEIRATOZI,brasileiro,solteiro,major,estt.963.377.0.5SP.5P,CPF/MF

1.420,4905-76,residentenaRuaJcaguimNabuco,nº96,BairroNovaItapire,cidadefeItapira,SP;e2)

clteiro,maror,estudante,RG.4a.348.996.6.55P.5E
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350,014.508-18,residentenaRuaJoaquimNabuco,nº96,BairroNovaItapire,

aereapor2

PedroHenrique

1202203210000000171
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euprocuradorFredericodeQliveiraTozi,acimaooEscrevente,

Pimentel Soncinil.-Proc,313.27,de02/02/2021,Mic.155.027e
 

ag&213.

 

elaEscrituradeInventárioe

1

adejaneiroLivroq;fio.78,larrades

 

“aMÓVELobjetodestamatrícula,&qualfo)atribuídaoval

   

de2015,

pelo2º
ordeR$  (ContinuanaFichanº02)

 

 



“o |26PROC. Nº

BsFOLHA Nº

 

tesãooLIVEEvy-oco

 

 

    

'HYZL608/€0000000LJEOZZOZL[euDiaOIESO187285“UN'pZOZINOINOSP'OLEZSEVoid-(senbupomoeIquizeunSHOeipia)

U'QjuanaiosaVyelcSPOSPWSp90Sp6/9ouJedolUnh(27ep8'pzoZSPOIESPLOSP'BBL6ojoiaOpRIO;

Jod”jeubromHaBuJejhióduswpa]Jo]|SpopdejuejduleJedapepipeuiyelno*eoqndapepiynSpopelgjosp'assajoAquil:'68'L000/560'ZE€GPol!QOS

AWITNOOUENOSUI'SpepEjSoU“ONUSO“67|oU'SSNV9SOF1EMBBUSpasWoo“ATIIDOWJGOldiDINNINOE'enoujeimejsopojelgojangui

O“LL'PhOGEOZSHSPJOIAOJadTIAVOIAVOVÍVINdONAVSIASPOMIELEISUEI“FO'B/G0P8'POEJIN/AdOISULNSOWLOS/ONJopeinoid

ojedsopejuasados'sopeomenheÍ1701IVHÍAOSANONISJoyntyenssodoppsisse1701VEIZANO30OQUVNOIT(z&opeouenh

El“IZOLVEI3ANO30ODlHagana(|souejatidoidso'j290]sejoNepoBjeqeio|Ojedsepeinel“Gc|“SIy'GE6OITpZOZSPOUUNÇOPvi

epBAjBona!ejeé'B8LSI'CE6CJAM'pzoZSPoyunpepyoapjaagbiuyopdeudosdesagapBINuosaejod'pzocSpquantepGeLIADow0d

   

“YzOG)BZE0004000LJEOCZOCL

euaOPS2|B7/8LDN'YZOZIO/D0apOLGT5EVoid-(senfupoyopIquiZeunstOeipija)

'auendosa]V08/48)aUgos'onsiDeyajseuepeijoJo!u'pzozSpoyunçepgoWe'dg'nõenoIBowepNdOuojadepezmet

epoyunpSpLOWa“dg'eudey]opNd9kOjadeprosuio;ogpiLSoBPejuejsuoo'86-EOJAN'0SSU'9L6b)«UOjuStueSeoSPoJjsibe!oPAOIAetojuoo

“ZOLIVEISTOO3NOWISJeulsseajuseguos2opuessed'suaqapjejosedopyunmooepsulbalojsd'GL0zSp[NOVepcjtusLEB99'g9b'9/7

JW/aAdDASASSVEGTOGLBLOHPlloSL]“IVHISTOOANOWISooas-nosed70]VEIZANOJGOCEVYNO3Nanbopurjstos

teo1eJed'£O“AYEUBplejo!EIMLOS]BUEPQUOOOBÍBZUONNBSPEJSIAE'OBÍBQIANEEJSOaS-9pso0!d"PZOZSPouunçepszluiBON“POAV

"+PZB808/E0000000LJg0ZZOZ|IeNBIAOloS&187281IA'PZOZISO/SOOP"OLE'TSEJoia-(sanBupowoeiquiiz

eunsuoeipiia)3To) SUBADIDSIY'PZOZSPOIESpG|US'EINjjajeJdRUSSOBjSdepipedxeouPijIgow|ojsepeooptnejog

SULOJUOS'LOO'SBEO'LaUgos(eSOrfediiuniyesmpejaiaeu'ejuaujpngp'opeusepeoese'ejnojewejsapojelgo|saguu!0anbopuejsuooJEd

esed820]SejoNepoglage||Ojadsepeinel'SZ|'s|j'GEGDIA'pzozSpoyunçeppzapeajeouno:ejeo'6g|'s|)CE6OJAT'peozSpouunÃSppo

epjanpBiuyogdeudoldesa(]SpBIN0SIEUEPQUCOOgÍBZUONESPEJSIAE'oBÍEquaABBJSO9S-SpoooldpZ0ZSpouungapsz"wuIDOTOAV

  

 

  

 

 
    

 

 

 

j *TIZLOSTLTOOOOONOTZCOZENTITBITÊTOOTRAS3LZ6'SST"DTH

1202/20/202p“SLT'ETE“2015-"(TUTOUOSTanuantaanbridag-capagroO'aquaMaiDeyO"GL-265'6ZD'SIE
aH/ad0“TROSBATOALIOapOOTIaps1gJODBINSÕIAnasaodopealssaadss'ogeozirrendei“TaeVETMATIOAGOQMVYNOATfz2copeotittenhel't7205VEIMADTOSdOoIdagaãs(ILJIaquEECOMERSOITepISyCOUmfeyrrazudvoz“og'ogaIL

A

QUTTO'TIql!SENUANASapjeuorara08poy”[eot

mIN)AOSE/7+BoE'

AVHASOMISIDAUECON|dsWPRIDA190WadvIuvhÃO)vaLSNVHDISSIHAQUITAAOULSTOAA

  

oNVINORILVA

TS-B0ECUTOS

((

   



   

       

osmatricula

aralémdosatosnelalançadosde

aosatosp! 

 

ecutóriaserefere-s

 

  
 

AoOficial,..:R$AoEstado....:R$
hoIpesp.1R$AoReg.Civil:R$hoTrib.Just:R$

AoMunicípio.:R$

MogiMirim-SP,0Fdejulhode2024.

Emitidaas12:36:25horas.

  

  

 

 

AoMin.Púb...:R$| Wf“+

TotalassaquesR$, LUATULIO

SERECONERIROIÇEEARAlineCássiaDinizFachinetti

RECOLHIDOSPORVERBA.(

EscreventeAutorizada

e

524453A

 

 

Seloaigtai:

1202203F30000090378092240

 

  



(26

B6

“oPROC.Nº

FOLHA Nº

EL9PEEvv-occozini

000Pura

 

 

 

 

EN/Sd)IZOLCAISADIOAOVAIVETAÇAAOULIDASCERopESPEsvDESICATECEMPROITIZSETTOESESTI
5yapaoTeaoeprnqruiasTo;Terhe“etnotideuejsapogalgoToaoutop«96nL'6BSp[esprajaedP'prGZap

oaquanasapgllaOptasoDo“TZOLOTTVATEOTapOjusWToaTeICPPTOUaIIODapNa“gs“eatieatapEBJONspopTTAGLL

zotadeeprisetdai“STI“94,OIATT“TZOZRPCETRNDAaperapaeradopeatpo“Lgetz'zs9cIAT]

 

oó

!AesoiamedisiaamiSaideSSGnma

CTOZabCoBODYapPOspSúltiitdaotivamaAúTap&

ELsd!PcdbCltadsÃosdbGEIiIoWIDA

 

Etad1tathtuo“TUCBTÁ“TBT'LETSUTIJOISTHSUTTTOADTA

21102/50/902p'SLL'LLEOTonoa01g*(goluBSOpOSTIpOyaauaç)Ay“TETOTIOCpanatasans6"(olneay

OTUO4UYOpTEUTDR)sã“BaUSAaadEaO“BTOZ2poiquasdeapWTÃTH10H*OTOTIOsata“TLZ'Ehequotageu

epcoque'6661/L0/90aPÃ'Go'H2“2661/60/97=P“TOM:SoxOTISIUASoxgstbog-(sc062/01abTesprajzedep

SSTPTUST))-eTZNT7BIuBs(98“TOWOTUGIUYENyBU“apeptaBasaufosuapresa'LL/GTS'9Ta]EpBTDUaDTAEJOTIaJuB

“guagap[BEJ3ATUNOByurbipovpauthasOqoscopeeeo“L9'8L,/629'02TaW/idOàaS'aSSOBS'SaHTI“Ou'xoTma

naeSTuDRa“eltatresag*aOGVia09VEIAIGAaautuilenco'TG'npG'apTCOSAW/Id)3dS'aSS'BTE'D6O'6

o“opeauanode*oataTrEeaa“IRIVRIIOVO?(Z3“(4960/68SpTRSPIaJapdPpSSIETNITI)-BaTdesTBAON

'96*oongeNwtnbeorengeu“gs'patdeajdiagaquapreaa*LÉISIS'OTMEpBIUSbTABU*EU3GapTeToIRdoByunmos

epauthazOqoegopESBo“Bo"BOT"BET'S96dW/2dàdS'aSS'GLE'ZPE'+“DMepaarasodeTetDoraquaastess“BATATIELIG

“IZOLVATAAITOddVATVRTEVRasutniuenea'QEG'ZLEJW/2dD)3dsdos'rob'zos't«ny“oprauscodegounjteap

zogTuowoaTaTrEBIq“IZOLDEIVATIOTET,Raade“L'PLOG6LPp:(JATN)TodapasTSHBuTSAOUT]OPOJSUTN

voaTeUBTAWTPIBpOJITegJOBÔBZTIBDOT“OTRENSTUTR:PTIPTPUNIOBÍBITITESRTO'oTuoauyoJuesoTaTsSsopdeuTuousp

"By00'z:oqueuntaoandapeuiruopóBiz'00672'0iETBDSTI.goTnpoMeu“Z7'qisTeanaSOTNPOeU“BY0005'zp:Teana

otnpou“Bu000€'5iTRlo3Baar“6ERG6TO'690"TTo“UEONIOUOJ1FBD2)vEsITanhtTese!O“eputeno“gaasadauEO'Z

no*suTL'05£'0ZapBBaBEOpU3zB31a4'OBÔTIDEAPBPOTOTUTOnap38apuo“PLAo!:VINOTELEH-HIEIHIS0WRO

TYaIDINAHWUNLIAAZUAPODopuBauoaIuoowag'aptapEeà460,L5.2bZapBonwtzevoôTOoauodoq38anhae

aBITalTpeaJatiapTap:PSS'oPoNIWINDIULYA-W/E&IZOLVITHAITOMOCOTHRTAVAMODopuesmorguoowEs/£or

 

        

vo

 

 

apBTIDUBISTPE.b9,5E.[STaPaqmutzemodproquodo338“anfaesBITSITpEadBTIabTeD“L9E'T8oNVINDIULA

-WMO-HEDUOUqSVOVULSASGOLNGWELHVANAMODopuraucaguoo“apogreets'L=N'GST'ELI'GSE=qOpônzTinDoapepeuapico)oTuTiOgapBXTBIEPuOLBIsTAa(LDT/PSOTdS)JBDBgTTUPPONTIJalgOTIBTATaUYETAOpOI

epOXT3OP1DZapaJUBISTP23827MUpE/69G+£MMXOUOpBZTIBDOT“uiOG/OLTapBTDUBISTP3,,00,90,56ADaanuTzowooEToquodo2aanfag»eqVTSITERSJTIRDTeP“OHNTHSOSONVTIMOVILSVIASYNgRPuoDopueguoazuooFoa
o5TOoJuodop'068'ZbB'ETSL=N'988'G00'66Z=AOBÔBZTIRDOTapBpéuapaoo)oTutuogapBXTBJBP&OL367

3(LPT/PS90TaS)JPoPgTIUEDoqtazodaOTIPIATI9UYPTAODPOIPDOxXT2OPWIGgap29UB3ETDS9ss7UUpZ'DFL+Eum
ouopezT(8o0oT“UTS'ET3pBIDUBIETP520,95,bcêaPsanwtzevoopyoqusdo338anhaeTep(wupi'oapeToWPIgTpà

LZAPO.PPEOpBanuteevoDEDoguodo228andarTepix2S5'pLlaPBTSUBIETPà,50,€5,ZEEabsanutzeWoo“zooquodo298andasTer“ONNTAGOSONVTINOVILSVEASVAI2bLO'OPoNVINDOTULE“HININI90H3IaLOTANHWEndIZaadaBboo
opuequolguoo“TOoquodouas-eToTUTipataosaputges“soItonbrebe'Q“eputeno“soIpgoauEO'zno“,uTLÍNSE'DE

apBSipBuoDd“45“NTITHTDOWSpSTaBTTITaouToBóTIDsuUoaTo3Bosemoo“ordtoTunuaggauepeztreoor“sadear;no

omTUQIE[OFSCPPUTUOUSDTSAPUTOUOTUOZUYOJUPSOTITSOp“COSQuMDsoueuayeqoTa,epeubteapeBJIaaepegatãw

"L'PLO66p:(ZATN)TBJIDASBITADEH-GEREGTO'G90LTSDMDNI

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  

 

 

 

ouOJIEEREO“TOOEETO'BE'STOGGàTOD'LLLO'L9"GT'GG:TEGTOTUNAOJLFEDES-WINIAIODAFOTÓToTuNA-DAVUMOJT5AOUI

7;OrTLOTAaltsenuSAasspjunteoBipoTEET

Nesé)QUISOAmm-rom“d'S-APITAIDOWKAdVONVIROOVA

AVITECTO2"02202SIXAQUITOOYLSIDAMAANVIDRIVA

 

 
  



 
 

 

MATRICULA)tora 120220.2.01033.0-4ºFICHANE

REGISTRODEIMÓVEISa

103.310DACOMARCADEMOGIMIRIM-S.P.LIVRO2-REGISTROGERALioiwz.

         

             

 

 

  

       

 

               

 

44,8548%irogfilhos,azaro

PG.AP.SP,CPF/MF365SE

ta,facidad= íSp:2;LEONARDODEOLIVEIRATOZI,brasilsolteiro,melocr,

EÀ.348,096.!.508-12,residentenaRuaJoaquimNatunº96,BairroNova

Ia,nacidadedeItapicraíBP,porseuprocuradorFredericoveiraTozi,acima

quicado.OEdecrevente,jelSoncinij.-Prot.531302/02/2021,Mic.

:55,627eSeloDigital1202

 

 

     

   

 

   

   

 

 

2€deFevereircInventárioePartilhade04deAgosto

isaditadapelaescrituradede2021,Livro778,fls.79,lavra

TtasdeItapira,SP,emdecorrênciatodeMARINALVADEOLIVEIRATOZi,ocorr.

de2014,aparteidealde44,8549%dodestamatricula,jualfoiatribuid

defoipartilhadaaçdgherdeirosfit)FREDERICODEOLIVEIRATOZI,jáqualifica:

2)OLIVEIRATOZI,JáqualificadoporseuprocuradorFredericodeOliveiraEr98-79,OEsgrevente,nriquePimentelSoncinij.-Pror,313.275

2e

 

155.427eSelDigital120220321000000017

AV.03.MogiMirim,25deJunhode2024Procede-seestaaverbação,àvistadeautorizaçãocontidanaEscrituradePermutade04deJunhode

2024,Livro933,fls.185,lavradapelo1ºTabeliãodeNotaslocal,paraficarconstandoqueoimóvelobjetodestamatricula,estácadastrado,

atualmente,naPrefeituraMunicipallgcal,sob2º55,15.38.0193.001,conformeBoletimdoCadastroimobiárioexpedidapelamesmaPrefeitura,em

24deMaiode2024.AEscrevente,CM(ElidiaCristinaZimbrãoRodrigues).-Prot.352.809,de06/08/2024,Mic.187.780e

SeloDigital1202203310000000378084240

 

     

AV.04.MogiMirim,25deJunhode2024.Procede-seestaaverbação,àvistadeautorizaçãocontidanaEscriturareferidanaAV.03,LEONARDO

DEOLIVEIRATOZI,casou-secomSIMONECOLFERAI,brasileira,RG.28.750.053.6.SSP.SP,CPF/MF276.466.668.91,em13deAbrilde2019,

peloregimedacomunhãoparcialdebens,passandoacontraenteassinarSIMONECOLFERAITOZI,conformeprovaoregistrodecasamentonº
14916,fis.50,LivroB-98,constantedacertidãofornecidapelo,RCPNdaltapira,SP,em01deJunhode2024,materializadapeloRCPNdeMogi

Guaçu,SP,em03deJunhode2024,AEscrevente,oi—(ElídiaCristinaZimbrãoRodrigues).-Prot.352.809,de

06/05/2024,Mic.187.780eSeloDigital1202203E1000000037808524C.

R.05.MogiMirim,25deJunhode2024.PelaEscriturareferidanaAV.03,osproprietáriosJOÃOBERNARDI,lavrador,RG.9.096.819.0.SSP.SP,e

suamulherMARIADIVINADOPRADOBERNARDI,dolar,RG.11.425.580.5.SSP.SP,transmitiramatítulodePERMUTAaparteidealde

10,2903%doimóvelobjetodestamatricula,pelovalordeR$50.887,82,a1)FREDERICODEOLIVEIRATOZ),supervisorcomercial,já
qualificado;e2)LEONARDODEOLIVEIRATOZ!,engenheiro,casadocomSIMONECOLFERAITOZI,jáqualificados,residentesnaRuadosLírios,Ent9B,SaidadedeItapira,SP,representadospeloprocuradorNelsonMestrinel,CPF/MF304.840.578.04.AEscrevente,

(ElídiaCristinaZimbrãoRodrigues).Prot.352.809,de06/06/2024,Mic.187.780eSeloDigital

   

:

VU

   

    

 

(

(ContinuanaFichasv=y

 

 



o/26PROC. Nº

SAFOLHA Nº

aPL9PEEvy-ozeozu

 

WD

 

Éc000Buta

 

 
  

 

Ç)["IPZE608Z20000000LAEOZTOZ|[ENBIAOJ9S3187284"DN'PZOZI90/90SP'OLB'ZSETola-(SonBupowoB:quuizpujsuSeipia)|
“jueasiasaV-bZOZSPOSSP90ap'ZS/'9ol|EdiNUNIA197BP8'FZOZSPOleSPLOSP'66L'6o!OJ2NNSCOPBSJO;

106'penoNENdetIEIndosGfusuirajo|opogdejuejdulesedopepieuiyefno'esjgndapepiynepopeipep'assa[aAouI!'6R'LOOO/S60ZEE'GPoudos|
SIWANOouejuosu!'apepioejsou“ojuaS'6Z)oU'SOAySsof1enyeuapasLudoIAPSIAIDOIN30OldIDINNIN08'ejnoLjeruejsopojefgojongui|

|

 

OBZGSEbZ9'|SH9PJOJEAojadTIAVOIAVOVÍVINAONAVSIASPOniEWEIUSUPA'pO'8/50P8VOLAJN/AdOoULYSaIUOSIoNJOPENSOIA

odsopejuasaidos'sopeoujenbeÍ1ZOLIMHd4TOOINOWISJsunuens10dOpysIsse"IZOLVIJIANOJQOQHVNOIT(z8:opeoyjenhel[701VSIBANO30ODiMaganA(1sougjeudozdsoYeoo;sejonapoegage)|ojadsepeines'Sz)'Sy'GE6OIT]"PZOZSPOyunçappz

apeAgeouIe!ele2'B9|"SI'CLGONT'PZOZSPouUnçapyoappagogópidoidesegapeinjuosaejod'yzgrapoyunçopsz"uuBoy90H

 

 

 

 

 

“AvE98082€0000000LZE0ZCOTL

 

—panesenmantosaleNe5os| o

vw|z“T'S-ATIIA1DOWQAVINODVa||

CNVHOIEnsÉEdera:zoadSIAQUIEdGOULSTIAavo

 

  



    

  

1973,estáconk

deaçõesreais

 

   

hoOficial...:R$42,22MogiMirim-SP.01dejulhode2024,

 

teEaneogoEmitidaas12:37:11horas.

AoReg.Civil:R$0,00AoTrib.Just:R$0,00

AoMunicipio.:R$4.27

AoMin.Pub...:R$0,00Altar“fin(7
Total........:R$43,49EMUMULAAShiVIU

SELOSECONTRIBUIÇÕES|

AlineCássiaDinizFachinetti

RECOLHIDOSPORVERBA.

]EscreventeAutorizada

E

524454

 
 

raticado

 

 

  

https://selodigital.tisp.jus.br

Setdigr

1202203F300000003728095247

 

 



pROC.NO Yo (26

FOLHA Nº ss 
          

  

   

     

AN ot ks

E pm ÉSs g
Se E Sa"o Do= E“ ma
A: ds

! +3 ua
imE

= EE=
ic        ent

           reta gu

»Proprietário:MUNICÍPIODEMDGIMIRIM,

45

fun.
-eamen

nha

aa

32.695,

  75   a

    
 

REGISTRODEIMÓVEIS

DACOMARCADEMOGIMIRIM-S.P.

R.04,

 
oteamento

Aareainstitucional"1º,

L
da

roque   eMa

,
ara

Bilza

h

MATRÍCULANº

bus

vVeA

AB

 
 Ni

E

 

o
E
E)

19
—o
—ooo

SoNNoN
-—

Registrodo vaE

dl      
  



jamatricu

     

hoOficial.R$AoEstado..R$

hoIpesp.....:R$

AoReg.Civil:R$AoTrib,Just:R$

R$R$

:R$45,53

SELOSECONTRIBUIÇÕESGuilhérmePedrodaSilva

RECOLHIDOSPORVERBA.aiiio—-

EscreventeAutorizado

Hm

 

     

  

 

   

  

 

1202203F30

  



4o/26PROC. Nº

89FOLHA Nº
 

 

  

 

"OBOVTL"OT3TOS*OTZ*304g-*(BpTaNTY2pODETDUBAZBEON

"TBISTJOOPoanstasans7O“OTOZBPOaTalanasap 50.“umMaee3380

 

 

 

OpuBauoIzuos“OTBIapEOIIaUph'G2onuamTtaduoSapcozzam[erA

apopusqucaguoo*Eo74am19/05oputnhas

oquautiduosapsoz1awng/9TapeaImoeunwa

L9'0bb'SopBaleBmos“apepro

PLhO-RCÇh-hotofuTESTAoNIcoDaS

aFuoo

 
 

 

 

  

ap97apopeaBp'c99'g9ejnorIgeueu“cncy:1STDSM“GRUTODO/G6)"ZCE*Palpata

modoatoqueCR=peTêe,4pdaeat68"T000/560"ZEE"GboUdosam/PaNDATIÇUT

daIVPEOP“aúSPs6MOSCOUJaqUTOoTTQNdOaTsITPapBoTpTantapepriua“AINININORVHAQIdIDINAR

:0TIRItidosa10.280.Es10TBOWOOpunzapopumauoaguoosoam60/09apoquaweyuttewoDanger)Tepicomy8uosopeTunapopuBauoagucogoi07/89apOquaueyuTTeunmeooputazed'gga50engsepeutrbesewos

*àsgil   

s“hoWEDOUISIDI—ZOM]“d'S-WINIKI9OW34VIHVHODVa

WHOLISSIXAQHIHQONLSIDAM

8=C67LLO0'202Z20TI

 

NI

 

G6b"LL
NVINOPALVA

  
  



   

 

ndocom08ff.doArt18daLe:S
aralemdosatosnelalançados|

a
atosprasatecda

   

      

 

 

aoOficial...:R$44,20MogiMirim-SPol3d

hoEstado....:R$0,00Emitidias11

hoIpesp.....:R$0,00

hoReg.Civil:R$0,00BoAoTrib.Just:R$9,00=

Municipio.R$1,33
Min.Púb...:R$0,00

EADscgareime:RS45,53

SELOSECONTRIBUIÇÕES2GuilhermePedrodaSilva

RECOLHIDOSPORVERBA.aas: RAei

EscreventeAutorizado

AyRR

cg

 

  

 

1202203F3000000044216825B



24/03/2026, 14:19 SEI/PMM - 0417373 - Despacho

PROCMole
FOLHAN Jo 

MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM
SECRETARIAMUNICIPAL DE NEGÓCIOS JURÍDICOS

DESPACHO Nº 4643/2026 DESPACHO

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

Assunto: Análise de minuta de Projeto de Lei — desafetação e alienação de área pública para implantação de
'teamento de interesse social (Programa Nossa Casa — Preço Social)

Trata-se de solicitação de análise e emissão de parecer jurídico acerca da necessidade e

viabilidade de elaboração de Projeto de Lei visando à desafetação e alienação de imóvel público municipal,
objeto de três áreas publicas, destinado à implantação de loteamento habitacional de interesse social, no
âmbito do Programa Nossa Casa — Preço Social.

A minuta apresentada prevê, em síntese a desafetação do bem público, a alteração de sua

destinação, bem como a autorização para alienação mediante incorporação imobiliária, precedida de
realização de licitação na modalidade concorrência, com possibilidade de oferecimento do imóvel em
garantia de operação de crédito imobiliário.

Fora solicitado além do parecer jurídico, manifestação da Secretaria de Planejamento e do
-“Sabinete do Prefeito, que ainda não se manifestaram nos autos.

Para melhor analise, esse procurador, solicitou a juntada dos cadastros imobiliários municipais
das respectivas áreas, bem como as Matriculas cartorárias respectivas, que padecem ainda de uma ultima
analise do setor.

Pois bem, quando estamos tratando de área publicas, é necessário verificar a natureza jurídica
do bem e do objetivo da desafetação, sendo que nos termos do artigo 99 do Código Civil, os bens públicos
classificam-se em: bens de uso comum do povo, bens de uso especial e bens dominicais.

Conforme consta da minuta, os imóveis, 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
desafetação para possibilitaralienação, dependente de lei especifica.

No entanto, a Matricula 103.310, por ter sido objeto de desapropriação para fins de
implantação de loteamento popular, salvo melhor juízo, desnecessário essa autorização legal de desafetação.

Já as Matriculas 76.830 e 77.495 estão afetadas como áreas institucionais, oriundas de
loteamento, ou seja, área destinada à implantação de equipamentos públicos comunitários (educação,

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/seilcontrolador.php?acao=procedimentotrabalhar&acaoorigem=procedimentocontrolar&acao. retorno=procediment... 
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saúde, lazer, assistência, entre outros), nos termos da legislação urbanística. Os artigos 1.ºs das referidas
minutas, preveem essa desincorporação para torna-las áreas para fins habitacional.

Quanto a alienação de bens imóveis da Administração Pública, exige-se o cumprimento dos
requisitos previstos no artigo 76 da Lei nº 14.133/2021, combinado com a L.O.M, como sendo: o interesse
público devidamentejustificado, avaliação previa, autorização legislativa e realização de licitação.

As minutas contemplam tais exigências, pois há justificativa de interesse público (habitação de
interesse social), colaborado com os termos de Convênios no âmbito do Programa Nossa Casa - Preço Social;
TC. nº 013.00000370/2026-72 - Jd. Planalto, T.C. nº 013.00000368/2026-01- Jd. Parque Real e T.C. nº

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

Habitação do Estado de São Paulo (SDUH).

A vinculação ao programa habitacional estadual constitui fundamento relevante de interesse
público, especialmente por atender política pública de habitação, e viabilizar acesso à moradia para
população de baixa renda. conforme menção ao Decreto Estadual nº 64.419/2019, como base normativa

para a cooperação entre entes federados.

Considera-se também que houve avaliações prévias do imóvel, porem não homologado por
profissional do Município, onde constam os valores venais e de referencias municipais nos respectiv

cadastros imobiliarios.

A minuta ainda adota a alienação por meio de incorporação imobiliária, com fundamento no

81º do artigo 31 da Lei nº 4.591/1964..

Tal modelo é juridicamente possível e é utilizado em programas habitacionais, desde que haja
licitação prévia para escolha do incorporador, bem como o contrato contenha cláusulas que assegurem a

finalidade pública e que haja adequada delimitação de riscos e responsabilidades.

O artigo 3º da minuta prevê cláusulas obrigatórias para garantir a destinação social do

empreendimento , o que é adequado.

, Todavia, recomenda-se um estudo para aperfeiçoamento redacional, para explicitar mais
” alguns critérios objetivos, que resguardem o Município na garantia do cumprimento da finalidade, como

prazos para execução do empreendimento, penalidades pelo descumprimento da finalidade, clausula de

reversão do imóvel em caso de desvio de finalidade.

A previsão na minuta de oferecimento do imóvel em garantia de operação de crédito também
é juridicamente possível, porém demanda cautela, pois trata-se de ponto sensível ao envolver ris.
patrimonial ao Município e eventual execução da garantia por instituição financeira.

“A

Be

Por isso, também recomenda-se um melhor estudo para que na lei seja incorporada limitação
e condições para essa garantia, vinculando esta a estrita execução do empreendimento habitacional,
podendo também ser exigida uma contrapartida do incorporador, após acrescentado estudos técnicos
urbanísticos, pela Secretaria de Planejamento, que deverá aferir a compatibilidade com o Plano Diretor e-—"1100[1 00——
legislação de uso do solo.

é
=]

Enfim diante do exposto, opina-se favoravelmente à tramitação do Projeto de Lei, porquanto a

minuta apresentada é juridicamente viável, atendendo, em linhas gerais, aos requisitos legais para

implementação de política habitacional de interesse social.

“ETodavia, recomenda-se, se conveniente, o estudo para aprimoramento da minuta conforme

sugerido acima.

É o parecer,

Mogi Mirim, 23 de março de 2026.
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PROC.Nº 4olz6
Gerson Luiz Rossi Junior FOLHA Nº ON

ProcuradorJuridico

| Documentoassinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 23/03/2026, às 16:53,
conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de
outubro de 2015.

| Documentoassinado eletronicamente por Adriana Tavares de Oliveira Penha, Secretária, em

24/03/2026, às 10:54, conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto
nº 8.539, de 8 de outubro de 2015.

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controladorexterno.php?
= acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0417373 e o

código CRC 7F673968. 
Referência: Processo nº 001295.000020/2026-22 SEI nº 0417373

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/seilcontrolador.php?acao=procedimentotrabalhar&acaoorigem=procedimentocontrolar&acao retorno=procediment...
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prROC.N M4o|2t
FOLHA Nº Ar  

MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM
SMTIID — DIRETORIA DE GESTÃO DE DADOS ESPACIALIZADOS

DESPACHO Nº 199/2026

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

À Secretaria Municipal de Negócios Jurídicos

Vistos os autos.

O presente processo tem como objeto a análise técnica de três áreas destinadas a projetos de
habitação social, as quais englobam quatro matrículas imobiliárias distintas: 76.830, 77.495, 103.308 e

103.310. A seguir, apresenta-se o quadro resumo com a identificação e as características de cada imóvel     analisado.

Inscriçã Mat .

º rícul Identificação aa Observações
Imobiliá E (m?)

ria

Desapropriação amigável55.153 Gleb -

103. coa 20.35| conforme Lei nº 6752/2024 e
8.0193. Remanescent

001 310 e02 0,71 DUP nº 9.199/24, RO6 da
a Matrícula nº 103.310

Desapropriação amigável
55.16. leb E

1 o 103. pao 31.91| conforme Lei nº 6752/2024 e
X 001 . 308 e02 3,02 DUP nº 9.199/24, RO5 da

Matrícula nº 103.308

Área

55.12.5 Inistitueional Matrícula aberta conforme
76.8 1-do 10.59 a

X.| 4.0403. projeto de loteamento
30 Loteamento 2,69001 . aprovado

Jardim
Parque Real Il

55.41.5 774 Área 5.440 Matrícula aberta conforme
X 4.0411. 95 Institucional ,67 projeto de loteamento

001 do aprovado
Loteamento

      
https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimento.trabalhar&acaoorigem=procedimento,controlar&acao retorno=procediment... 12  
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Jardim
Quartieri

   
Durante a análise da documentação acostada aos autos, procedeu-se à verificação das

avaliações comerciais dos referidos imóveis.

No que tange à Avaliação Comercial AO003-26 - Jardim Planalto (Documento nº 0409791),
vinculada à Matrícula nº 103.310, constatou-se uma inconsistência material. O estudo de aproveitamento
para empreendimentos horizontais ou verticais considerou a área em sua totalidade, correspondente a

52.263,73 m? (que perfaz a soma das áreas das matrículas 103.310 e 103.308). Contudo, o laudo de avaliação
restringiu-se a precificar apenas a fração de 20.350,71 m2, Essa divergência metodológica resulta na
subavaliação do valor de mercado do imóvel objeto do documento, necessitando de revisão para refletir a

real dimensão da área aproveitável.

Por outro lado, no tocante às avaliações dos imóveis situados no Jardim Parque Real Il

(Matrícula nº 76.830) e no Jardim Quartieri (Matrícula nº 77.495), os exames técnicos não apontaram
quaisquer inconsistências, estando os laudos em conformidade com as características físicas e documentais
das áreas.

Diante do exposto, considerando a necessidade de retificação da Avaliação Comercial AO003-
26 para que contemple a totalidade da área de 52.263,73 m?, restituímos o presente processo a essa

Secretaria Municipal de Negócios Jurídicos para ciência das inconsistências apontadas e adoção das

providências cabíveis visando à regularização do laudo avaliatório, condição essencial para o prosseguimento

regular do processo de desafetação.

Atenciosamente,

Diretoria de Gestão de Dados Espacializados

lá Documentoassinadoeletronicamente por Jeferson Pedro Silva, Analista, em 24/03/2026, às 11:50,
bg ' conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 18, do Decreto nº 8.539, de 8 de

“sJ outubro de 2015.

n

E: EE] 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 código verificador 0417962 e o

4:TJ" código CRC FE82662A.

   
Referência:Processo nº 001295.000020/2026-22 SEI nº 0417962
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FOLHA Nº qe 
MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM

SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAÇÃO E DESENVOLVIMENTO URBANO

DESPACHO Nº 250/2026

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

Prezado Procurador;

Esclarecemos que a área que foi oferecida ao Programa Casa paulista corresponde apenas a

que consta na matrícula 103.310 com área de 20.350,71 m?, na avaliação nota-se que as áreas indicadas são
exatamente os 20.350,71 m? constantes na referida matrícula, porém o croqui apresentado onde distribui-se
as possíveis unidades habitacionais previstas no programa ocupam erroneamente a projeção de duas áreas,
a que consta na matrícula 103.310(20.350,71 m?) e a que consta na matrícula 103.308 (31.913,02 m?).

A situação já foi reportada à Secretaria de Estado de Habitação para conhecimento e

alteração, lembrando que estamos na fase de viabilização de documentos para contemplaçãodo Programa,
que apósa licitação da empresa vencedora é que serão efetivamente elaborado os projetos de loteamento,
os quais serão aprovados pela Secretaria municipal dentro da legislação vigente.

Segue croqui de localização da área, onde pode notar a indicação exata da área ofertada,
porém inequivocadamenteutilizou-se a projeção das duas áreas acima citado.

Considerando tudo isso, acredito não ser fato impeditivo para andamento do processo, visto a

celeridade do prazo de contratação.
-—,

Encaminhamos para parecer e possível andamento.

Atenciosamente;

Documentoassinadoeletronicamente por Elizeu Funes, Coordenador, em 26/03/2026, às 09:46,
conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de
outubro de 2015.       * https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador externo.php?
acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0421679 e o

1 código CRC 8B779B09.ef

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimentotrabalhar&acao,origem=procedimentocontrolar&acao retorno=procediment... 1/2
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FOLMAMO AS 
MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM

SECRETARIAMUNICIPAL DE NEGÓCIOS JURÍDICOS

DESPACHO Nº 4694/2026 DESPACHO

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

Assunto: Análise de minuta de Projeto de Lei — desafetação e alienação de área pública para implantação de
Joteamento de interesse social (Programa Nossa Casa — Preço Social)

Apos primeira analise jurídica acerca da minuta do Projeto de Lei visando à desafetação e

alienação de imóvel público municipal, objeto de três áreas publicas, destinado à implantaçãode loteamento
habitacional de interesse social, no âmbito do Programa Nossa Casa — Preço Social, exarado pelo Despacho
4643, verifica-se que:

Ainda pacede de manifestação da Secretaria de Planejamento quanto a compatibilidade das
areas oferecidas para loteamento habitacional com o Plano Diretor e legislação 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 pretensão 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 área em sua totalidade, correspondente a 52.263,73 m? (que perfaz a soma das áreas
“as matrículas 103.310 e 103.308). Contudo, o laudo de avaliação restringiu-se a precificar apenas a fração
de 20.350,71 m?2. Essa divergência metodológica resulta na subavaliação do valor de mercado do imóvel
objeto do documento, necessitando de revisão para refletir a real dimensão da área aproveitável". Sugere-se
, pois a retificação do estudo, para sanar tal apontamento.

Ressalta-se mais uma vez que essa area (Matricula 103.310) não necessita de desafetação,
conforme esta previsto na minuta apresentada, de acordo com as consideraçõestrazidas no parecer anterior.

Já as Matriculas 76.830 e 77.495 que estão afetadas como áreas institucionais, necessitam de
desincorporação (desafetação) para torna-las áreas afetadas para fins habitacionais.

Ressalta-se tambem a confirmação da avaliação previa destas areas, por profissional tecnico
do Municipio (desp 199).

Por fim, quanto a adoção de alienação por meio de incorporação imobiliária, com fundamento
no $1º do artigo 31 da Lei nº 4.591/1964 e a autorização para que o imovel seja oferecido em garantia de
operação de crédito, em que pese a recomendação de incrementar obrigações na lei autorizativa, a fim de
evitar riscos, em consulta a outros Municipios, como o caso de Ribeirão Preto, a lei autorizativa seguiu a

mesma minuta aqui apresentada.
1/2 
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Nesse sentido, recomenda-se atenção na elaboração da concorrencia publica, a fim de
constar clausulas, termos e condições que assegurem a efetiva utilização do imovel para o fim que se almeja,
com prazos e medidas de reversão do imovel ao Patrimonio Municipal, caso haja descumprimento por parte
do empreendedor - incorporador, conforme estipulado de forma geral no art. 3.º da minuta do projeto de lei.

Enfim diante do exposto, opina-se favoravelmenteà continuidade da tramitação do Projeto de

Lei, dos imoveis de Matricula 76.830 e 77.495, após ouvido a Secretaria de Planejamento quanto ao

apontamento acima ainda pendente, e quanto a Matricula 103.310, aguarda-se a retificação 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.

É o parecer,

Mogi Mirim, 23 de março de 2026.

Gerson Luiz Rossi Junior

ProcuradorJuridico

já | Documentoassinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 26/03/2026, às 11:45,
ny 1 | conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de

outubro de 2015. 
[Eliz      adaAla] A autenticidade deste documento pode ser conferida no sitedi

Ses ! https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador externo.php?
* acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0422022 e o

“JP código CRC 3730443F.
        Referência:Processo nº 001295.000020/2026-22 SEIn£ 0422" -
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FOLHANº as 
MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO

DESPACHO Nº 901/2026

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

A Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo, após análise da documentação anexa
tem a esclarecer que:

* Os imóveis matrículas nº 103.310 e 103.308 estão inseridos no perímetro urbano do
município de Mogi Mirim;

* De acordo com o mapa de Zoneamento aprovado pela Lei Complementar 363/2022, “Plano
Diretor” os imóveis esta localizados em ZOUP — Zona de Ocupação Prioritária ou Vazios Urbanos, conforme
Art. 114, “A Zona de Vazios Urbanos ou de Ocupação Urbana Prioritária, delimitada em Mapa anexo, é
composta pelos vazios urbanos localizados no interior do perímetro urbano do município.

& 1º Na Zona de Vazios Urbanos são permitidos os usos residencial, comercial, e de serviço,
institucional, de lazer e recreação.

8 2º O Poder Executivo poderá utilizar incentivos diversos ou o instrumento do Estatuto da
Cidade, que prevê o parcelamento, edificação ou utilização compulsório para induzir a ocupação prioritária
de vazios urbanos”

* De acordo com o “Plano Diretor” os índices para ocupação de solo em forma de condomínio
“vertical será exigida a proporção de 60,00m2 de terreno por unidade habitacional e em condomínios

orizontais será exigida a proporção de 150,00m2 de terreno por unidade habitacional a ser implantada;

* Os imóveis de matrículas 76.830 e 77.495 estão inseridas em loteamentos residências em
Zoneamento ZPR1 — Zona PredominantementeResidencial 1;

* Destinados a Área institucional;

* Todos os imóveis acima possem infraestrutura urbana instalada.

Diante do exposto, opina-se favoravelmente 'a continuidade da tramitação do Projeto de Lei,
dos imóveis de matrículas 103.310 e 103.308, como também a desafetação dos imóveis de matrículas 76.830
e 77.495 para o devido fim.

hitps://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimentotrabalhar&acaoorigem=procedimento,controlar&acao retorno=procediment... 1/2
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l | Documentoassinado eletronicamente por Luis H. B. Cardoso, Secretário, em 26/03/2026, às 16:52,
. À conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de

na | outubro de 2015.

a

a[a] A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
* https://seimogimirim.sp.gov.br/sei/controlador externo.php?
à acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0423285 e o

« código CRC 6927F352.

          
Referência:Processo nº 001295.000020/2026-22 SEI nº 0423285
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FOLHA Nº oo 
MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM

SECRETARIAMUNICIPAL DE NEGÓCIOS JURÍDICOS

DESPACHO Nº 4754/2026 DESPACHO

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

A Secretaria de Habitação,

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 elaboração do
projeto de lei, não precisa de desafetação, seguindo com o restante da minuta apresentada, referente a

autorização legislativa para alienação.

As outras areas Matriculas 76.830 e 77.495 o(s) projeto(s) de lei, poderá(ao) seguir na integra
(desafetação+ alienação).

Atenciosamente,

Gerson Luiz Rossi Junior

procurador juridico

Documentoassinado eletronicamente por Gerson L. Rossi Junior, Procurador, em 30/03/2026, às 15:09,
conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 68, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de

outubro de 2015.

Sei a
assinatura LL)
eletrônica         + A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controladorexterno.php?
acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0426921 e o 

https://sei.mogimirim.sp.gov.br/sei/controlador.php?acao=procedimentotrabalhar&acaoorigem=procedimentocontrolar&acao retorno=procediment... 1/2
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Referência: Processo nº 001295.000020/2026-22 SEI nº 0426921
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MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM
GAB — DIRETORIA DE EXPEDIENTE E LEGISLAÇÃO

DESPACHO Nº 48/2026

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado:Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

À Secretaria de Negócios Jurídicos

— Senhor Procurador,

Diante do contido no presente procedimento, dirijo-me a Vossa Senhoria para solicitar
orientação quanto à viabilidade jurídica de consolidação dessas matérias em um único Projeto de Lei,

contemplando, de forma conjunta, para alienação dos mencionados imóveis, haja vista que os objetos das
futuras proposituras são substancialmente idênticos, diferenciando-se apenas quanto às respectivas
matrículas dos imóveis;

Att.

Regina Célia S. Bigheti — Diretora de Expediente e Legislação

Documento assinadoeletronicamente por Regina C. S. Bigheti, Gestora, em 07/04/2026, às 11:31,
conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de
outubro de 2015.

seil
Í assinatura + +)

eletrônica

grsEjo] A autenticidade deste documento pode ser conferida no site
A E
EaAF is - https ://sei jmogimirim.sp.gov.br/sei/controlador externo.php?

* acao=documento, conferir&id orgao acesso externo=0, informandoocódigo verificador 0433861eo
El"; código CRC 67747682.

              Referência: Processo nº 001295.000020/2026-22 SEI nº 0433861
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FOLHA Nº tor 
MUNICÍPIO DE MOGI MIRIM

SECRETARIAMUNICIPAL DE NEGÓCIOS JURÍDICOS

DESPACHO Nº 4811/2026 DESPACHO

Processo nº 001295.000020/2026-22
Interessado: Secretaria Municipal de Habitação e Desenvolvimento Urbano

Ao Gabinete,

Em que pese serem 3 areas publicas distintas, porem com mesmo objetivo de alienação,
conforme minuta apresentada pela Secretaria de Habitação, não vejo obice de que sejam tratadas num
mesmo projeto de lei.

Não 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 comparação, quando há licitação para venda de lotes, a autorização legislativa
trata unicamente, numa mesma lei, todos os lotes disponibilizados para esse tipo de alienação.

Posteriomente, coma 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, às 12:02,

conforme horário oficial de Brasília, com fundamento no art. 6º, 8 1º, do Decreto nº 8.539, de 8 de
outubro de 2015.     aehitps://seimogimirim.sp.gov.br/sei/controlador externo.php?

1 acao=documento conferir&id orgao acesso externo=0, informando o código verificador 0433921 e o  
Referência: Processo nº 001295.000020/2026-22 SEI nº 0433921
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