Prefeitura de Sao José dos Campos

- Estado de S&o Paulo - PUBLICADO(A) NO
DIARIO DO MUNICIPIO

LEI'N. 11.196, DE 17 DE DEZEMBRO DE 2025

Desafeta drea de dominio publico municipal,
classifica-a como bem dominical, autoriza o
Municipio a permuta-la pela construcgio de unidades
habitacionais, a serem realizadas pela empresa Terra
Azul Organizagdo Administrativa Ltda., para posterior
doagdo aos beneficiarios, nos termos que especifica.

O PREFEITO DE SAO JOSE DOS CAMPOS, no uso das atribuicbes legais que lhe sdo
conferidas pelo inciso VIl do artigo 93 da Lei Orgéanica do Municipio, de 5 de abril de 1990, faz saber
que a Camara Municipal aprova e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 12 Fica desafetada a drea de dominio publico municipal, com as medidas, limites e
confrontagdes abaixo descritas, classifica-a como bem dominical, e autoriza o Municipio a permuta-
la com a empresa Terra-Azul Organizagdo Administrativa Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n.
03.376.054/0001-44, por meio da construgdo de 12 (doze) unidades habitacionais na &rea de
propriedade do Municipio de S3o José dos Campos, situada na Rua Macei6 s/n.. Vila Guarani, nesta
cidade:

[ - Area referente & Matricula n. 286.813 do 12 Oficial de Registro de Imdveis e Anexos de
Sao José dos Campos, Estado de Sdo Paulo;

Il-- Imével: drea de dominio publico municipal;
Il - Propriedade: dominio publico municipal;
IV - Localizagdo: Rua Ida Olympia dos Santos, Loteamento Residencial Altos do Bosque;

V - Situagdo: a area estd situada entre a Rua Raimundo do Nascimento Neto, Quadra 03,
Rua Pedro José dos Santos e Quadra 02, do;

VI - Caracteristicas do terreno: formato regular, sem asfalto e com postes de energia e
iluminagdo, com 1.836,89m? (Hum mil e oitocentos e trinta e seis metros e oitenta e nove decimetros
quadrados);

VIl - Medidas e ConfrontagBes: inicia-se no vértice 1, definido pelas coordenadas N
7.426.742,645 m e E 408.399,102 m, com os seguintes azimutes e distancias: 62°02'59" e 26,11m até
o vértice 2, deste segue em arco de 12,97m, raio de 8,41m, e angulo central de 88°19'50" até o
vértice 3, deste segue com 151°44'10" e 156,23m até o vértice 4, deste com segue em arco de 6,20m,
raio de 7,19m, e angulo central de 49°22'46" até o vértice 5, deste segue com 241°31'12" e 18,33m
até o vértice 6, deste segue em arco de 5,81m, raio de 7,84m, e angulo central de 42°25'49" até o
vértice 7, deste segue com 331°43'09" e 157,66m até o vértice 8; deste segue em arco de 11, 36m
raio de 8,41m e angulo central de 77°19'04" até o vértice 1, fechando assim

L. 11.196/25 PA 31.608/22

GABO0S VERSAO 04718




Prefeitura de Sdo José dos Campos
- Estado de Sao Paulo -

VIil - Area Total: o perimetro descrito perfaz uma area de 1.836,89m? (hum mil, oitocentos
e trinta e seis metros e oitenta e nove decimetros quadrados).

Paragrafo Gnico. A area acima estd mais bem descrita no Memorial Descritivo, Planta e
Laudo de Avaliagdo inclusos, que sdo partes integrantes desta Lei.

Art. 22 As 12 (doze) unidades habitacionais a serem construidas pela empresa permutante
serdo destinadas a demanda habitacional do Municipio, com prioridade para o reassentamento das
familias impactadas pela execu¢do das obras de ampliagdo e requalificacio do Complexo Vidrio
Sebastido Gualberto.

Art. 32 As unidades habitacionais serdo construidas em area de propriedade do Municipio
de S3o José dos Campos, localizada na Rua Maceié s/n. Vila Guarani, inscrita sob a Transcricdo n.
57.774 do 22 Oficial de Registro de Imdveis do Municipio de S3o José dos Campos, Estado de S3o
Paulo.

Art. 42 O valor da drea permutada é de RS 2.326.347,71 (dois milhdes, trezentos e vinte e
seis mil, trezentos e quarenta e sete reais e setenta e um centavos), conforme Laudo de Avaliacio
mencionado no paragrafo Unico do art. 12 desta Lei, enquanto o valor das obras a serem executadas
pela empresa permutante totaliza R$ 2.786.559,35 (dois milhdes, setecentos e oitenta e seis mil,
quinhentos e cinquenta e nove reais e trinta e cinco centavos), conforme apurado pelo Municipio,
nos termos da Lei Federal n. 14.133, de 12 de abril de 2021, em especial o art. 23 da referida Lei.

Art. 52 A constru¢do das unidades habitacionais deverd atender aos padrdes
arquitetdnicos e construtivos estabelecidos na legislagdo edilica e urbanistica do Municipio e deverd
utilizar como base os estudos do Municipio, constantes no Anteprojeto e Memorial Descritivo
Anexos, partes integrantes desta Lei.

§ 12 As obrigacdes da permutante e as demais condi¢des a serem exigidas serdo
estabelecidas em contrato administrativo a ser firmado entre as partes, que conterd no minimo as
seguintes clausulas:

| - 0 objeto e seus elementos caracteristicos;

Il - a legislagdo aplicdvel a execugdo do contrato, inclusive quanto aos casos omissos:

Il - o regime de execucdo;

IV - os prazos de inicio das etapas de execug3o, conclusdo, entrega, observacdo e
recebimento definitivo;

V - as garantias oferecidas para assegurar sua plena execucio;

VI - os direitos e as responsabilidades das partes, as penalidades cabiveis e os valores das

multas e suas bases de célculo; e
VIl - os casos de extingdo. %K @Q/
L. 11.196/25 PA 31.608/22 é/ 2

GAB006 VERSAQ 04/18



Prefeitura de Sao José dos Campos
- Estado de Sao Paulo -

§ 22 S3o aplicdveis ao contrato as regras da Lei Federal n. 14.133, de 12 de abril de 2021.

§ 32 Cabera a Secretaria de Habitacdo e Regularizagdo Fundidria aprovar os projetos
bésicos, executivos e fiscalizar a execugdo das obras de edificagdo das unidades habitacionais.

§ 42 Apds promulgagdo desta Lei, o permutante devera executar as obras em até 18
(dezoito) meses, salvo situagdo excepcional a ser devidamente justificada.

Art. 62 A permuta de que trata esta Lei serd formalizada por escritura publica, com
fundamento no contrato administrativo de que trata o § 12 do art. 52 desta Lei, apds a aprovac3o
dos projetos e licengas necessdrias, e condicionada a execugio integral das obras pela permutante,
sob pena de execugdo da garantia e aplicacdo das sanc¢des previstas em contrato.

Art. 72 Fica o Poder Executivo autorizado a doar as 12 (doze) unidades habitécionais, apos
sua conclusdo, as familias beneficiadas, nos termos da Lei Organica do Municipio.

§ 12 A doagdo das unidades habitacionais serd formalizada por escritura publica,
condicionada a entrega das obras em plenas condi¢des de habitabilidade e ao cumprimento de todas
as exigéncias legais e técnicas previstas.

- § 22 Caberd ao Poder Executivo a regularizacdo das questdes dominiais das unidades
habitacionais, promovendo os atos de registros e averbagbes necessérios junto ao Registro de

Imoéveis competente, de forma a assegurar a titularidade as familias atendidas.

Art. 82 As despesas decorrentes da permuta do imovel serdo arcadas pela empresa,
inclusive as cartorarias e tributos da aquisic3o.

Paragrafo Gnico. A empresa responsavel pela construcdo das unidades habitacionais fica
isenta dos tributos decorrentes da aprovagdo dos projetos previstos no § 32 do art. 52 desta Lei.

Art. 92 As demais despesas decorrentes da execucdo desta Lei correrdo por conta de
dotagOes orgamentadrias proprias, suplementadas se necessario.

Art. 10. Esta Lei entraem \/igor na data de sua publicagdo.

Sdo José dos Campos, 17 de dezembro de 2025.
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' Eng. Fldvia Di Bisceglie Pitombo
(P/ . Secretéria Adjunta

Abi i iade Habiacho e Regdaizagdo Fndidi
Fabio Rayel Pasquini Secrlara de Habtagao ¢ Reg

ularizagao Fundiaria

antabilidade
sonaldo Gongalves dos Santos

\Q\ \ Secretério Adjunto
/) SEURBS

Gabriela §t§anie Guerreiro Nogueira

Secretaria de Assuntos Juridicos

e/Al eida Santos

Jhonis Rodri'iu
e"Governanga

Secretari

Registrado no Departamento de Assuritos Legislativos da Secretaria de Governanca, aos
dezessete dias do més de dezembro do ano de dois mil e vinte e cinco.

Ev L%Q_Alméﬁgueira

Diretor de Assuntos Legislativos

(Projeto de Lei n. 702/2025, de autoria do Poder Executivo)
Mensagem n. 73/SG/DAL/2025

L. 11.196/25 PA 31.608/22 4

GABO06 VERSAO 04/18



PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

MEMORIAL DESCRITIVO

De uma area de dominio Publico Mu'nici’pal a ser permissionada para TERRA -
AZUL ORGANIZAGAO ADMINISTRATIVA LTDA.

01- IMOVEL: - Area de dominio Publico Municipal.
02 - PROPRIEDADE: - Dominio Publico Municipal.

03 - LOCALIZAGAO: - Rua lda Olympia dos Santos — Bairro Residencial Altos do
Bosque

04 - SITUACAOQ: - A area esta situada entre a Rua Raimundo do Nascimento Neto,
Quadra 03, Rua Pedro José dos Santos e Quadra 02.

05 - CARACTERISTICAS DO TERRENO: - Formato regular, sem asfalto e com postes
de energia e iluminacéo, com 1.836,89m? (Hum mil & oitocentos e trinta e seis metros e
oitenta e nove decimetros quadrados).

06 - MEDIDAS E CONFRONTACOES: Inicia-se no vértice 1, definido pelas
coordenadas N 7.426.742,645 m e E 408.399,102 m, com os seguintes azimutes e
distancias: 62°02'59" & 26,11m até o vértice 2, déeste segue em arco de 12,97m e raio
de 8,41m até o vértice 3, deste segue com 151°44'10" ¢ 156,23m até o vértice 4, deste
com segue em arco de 6,20m e raio de 7,19m até o vértice 5 deste segue com
241°31"12" e 18,33m até o vértice 6, deste segue em arco de 5,81m € raio de 7,84m
até o vértice 7 deste segue com 331°43'09" e 157,66m até o vértice 8, deste segue em
arco de 11,36m e raio de 8.41m até o vértice 1, fechando assim o perimetro descrito.

Autenticar documento em hitps://camarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade ICP
com o identificador 3300320030003800390036003A00580052004100, Documento assinado Brasil
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas -

Brasileira - ICP-Brasil.
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

07 - AREA TOTAL: - O perimetro descrito perfaz uma area de 1.836,89mz2 (Hum mil e
oitocentos e trinta e seis metros e oitenta e nove decimetros quadrados).

Secretaria de Gestzo de Obras, 09 de outubro deé 2025.

MARCELA DOS . Assinatlo de forma digital

SANTOS  por MARCELA DOS SANTOS
| : i ‘RODRIGUES24680547847
RODRIGUES:246805 . pados: 2025.10:09 11:17:47
47847 L om0

Marcela dos Santos Rodrigues
Supervisora

Técnico em Agrimensura

Autenticar documento em https://camarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade ‘cp
com o identificador 3300320030003800390036003A00580052004100, Documento assinado :
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas ga__a
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

LAUDO DE AVALIACAO

(Proprietario: Municipio de Sao José dos Campos)

Processo: 31.608/2022 - Alienagio de imovel piblico (via pablica) —
Permuta da Rua Ida Olympia dos Santos

SOLICITANTE
Prefeitura de S&o José dos Campos.

OBJETO DA AVALIAGAO , -
Uma via publica municipal denominada Rua Ida Olympia dos Santos, localizada no
loteamento residencial “Altos do Bosque”, na regido sul de S&o José dos Gampos.

LOCALIZACAO o |
A propria Rua lda Olympia dos Santos, localizada no loteamento residencial “Altos
do Bosque”, na regio sul de S&o José dos Campos.

PROPRIETARIO(?) -
Municipio de S&o José dos Campos.

FINALIDADE A | . |

Determinagao do valor de mercado para fins de alienacao de uma via publica
municipal mediante permuta para ‘construcdo de unidades habitacionais de interesse
social.

DATA: Junho/2025

wsseieAutenticar-documentorem-hitps://camarasempapelcamarasje:spigov:briautenticidades s i
com o identificador 350032003010039990%00 BO?SAQ_O5000520041 00, Documento assinado
digitalmente conforme MP n° 2:26046¥900%

YEHABGBPa Infra-estrutura de Chaves Publicas g}_a:; 1
Brasileira - |CP-Brasil. ;
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

RESUMO

A empresa Terra Azul Organizacdo Administrativa Ltda., holding patrimonial do
Grupo Nagumo, adquiriu 116 lotes pertencentes a duas quadras dehmltadas pela Rua lda
Olympia dos Santos, integrantes do loteamento “Altos do Bosque”. Com o objetivo de
viabilizar um novo empreendimento no local, a empresa, por meic do processo
administrativo municipal, n® 31.608/2022, questionou sobre a hipotese da unificacdo das
quadras das quais é proprietaria. Considerando que a referida rua encontra-se inativada
pelo municipio, sendo atualmente utilizada como ponto de descarte irregular de lixo pela
populacio, levantou-se a possibilidade de permuta da via pulblica, mediante a
contrapartida da construcéo de unidades habitacionais de interesse social no municipio.

Conforme parecer juridico constante nas folhas 131 a 142 do processo
administrativo, conclui-se pela viabilidade juridica da operacéo. Dentre os diversos
requisitos para sua efetivacio, destaca-se a determinagdo do valor de mercado do bem
imovel.

1 ~ Area do avaliando conforme levantamento planimétrico do municipio ... .1.836.89 m?
Resumo: Valor de mercado do imoével....ii i s s s R D_2:326.347,71

O presente laudo atende a NBR14653-2:11, em vigor a partir de 03/03/2011.
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES:
1.1 = OBJETIVO: o
O presente Laudo de Avaliagéo tem por objetivo determinar o valor de mercado

para fins de alienacao de uma via publica municipal mediante permuta para construgéo de
unidades habitacionais de interesse social.
2 - AVALIAGAO:
2.1 =VISTORIA: )

No dia 24 de junho de 2025, realizou-se vistoria no local com o objetivo de extrair e
obter as seguintes informagdes: vistoria do avaliando, relatério fotografico ¢ verificacio da
pesquisa de valores na regido.

2.2 = LOCALIZACAO:
A propria Rua lda Olympia dos Santos, localizada no loteamento residencial “Altos
do Bosque”, na regido sul de S&0 José dos Campos.

_ Poligonal da
Rita ida Olympia dos Santos

Ao Ve
R
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

2.3 - INFORMACOES MUNICIPAIS
O imbvel possui a seguinte situagao de acordo com-a Municipalidade:

Zoneamento: ZM4 (Zona Mista Quatro)
Indice Fiscal: R$ 461,51 = de referéncia
Inscrigao Municipal: ndo informada
Matricula: Ndo informada.

3 - CARACTERISTICA DO IMOVEL:
3.1 = DESCRICAO DO IMOVEL:

Trata-se de uma via publica municipal denominada Rua lda Olympia dos Santos, a
qual n&o possui pavimentacédo asfaltica e apresenta fopografia plana. Atuaimente, a via
encontra-se sem uso, uma vez que n&o ha edificagdes nas quadras que a-delimitam, pois
todos os lotes pertencem ao grupo Nagumo. Em razéo do descarte irregular de residuos
no local, a Prefeitura optou por interditar a rua.

Avaliando

Parte do lévantamento plénlm’et”CQ

e ]k tgnticar documentoenihttps://camarasempapel:camarasjc:sp:govibrfautenticidade s« 'cp

i com o identificador 35003300%% Zgg die’jogﬁ 580052004100, Documento assmado Brasil 4
digitalmente conforme MP n° ¥ i a Infra-estrutura de Chaves Publicas ,;3::
Brasileira - ICP-Brasil. i



PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

4 - RELATORIO FOTOGRAFICO:

As fotografias a seguir ilustram o imovel em si, assim como 0 seu entorno.

S AR ¥
imovel avaliando.

e RUTERtICAF docurTent ittps: e'r’ﬁp'ap‘eI:’ca'm'ai‘as’jc:"sp:’g'ov:brlautenticidade”"N“‘*”«W-*—"’|cp
com o identificador 33003200300038003% 03A00580052004100, Documento assinado Brasil
digitalmente conforme MP n°® g‘ﬁ%%}ﬁ?&&gg%a

0. i
, que st a Infra-estrutura de Chaves Publicas @'3::
Brasileira - ICP-Brasil.

PRI UM

Tt



PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

. i R ] ; ,

L RSN DR TR S
Vista da Rua Ped

PRI '».
s senti

& i
r do bairro.

SR

Vista da
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

“Vista do lmovel avahando lnterdltado

Vlsta do imovel avallando

Altenticar docurienio enT s //camarasempapel:camarasjeisp:govibr/autenticidade : ICP
com o identificador 35003300; 290‘5 0 9%)98 103A00500052004100 Documento assinado
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

5 —DIAGNOSTICO DA REGIAO:

O imovel estd localizado na regido sul, seu entorno € atendido por todos os
melhoramentos publicos de infraestrutura urbana: rede de agua e esgoto, rede de
drenagem, energia elétrica, iluminaggo publica, pavimentagao asfaltica € passeio publico
acessivel; além de ser atendido pela coleta de lixo e equipamentos publicos & de servigos
na regiéo, tais como: unidade basica de saude, escolas, sistema de lazer e areas verdes.

O imovel a ser avaliado € classificado pelos zoneamentos municipais ZM4 (Zona
Mista Quatro).

Imagem aérea COF]OHT.]ZB SJC-View.

6 - CRITERIOS DE AVALIAGAO:

O presente trabalho foi elaborado em acordo com os critérios e as recomendagdes da
“Norma para Avaliacdes de Imoveis Urbanos”, verséo 2011, elaborada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE/SP e ainda em
conformidade com as exigéncias da nhorma ABNT NBR 14.653 — Avaliagéo de Bens —
Parte 01: Procedimentos Gerais ‘€ Parte 2; Imoveis Urbanos.

O'trabalho se desenvolveu ainda considerando:
Parcelamento, uso & ocupagdo do Solo permitido para o local ZM4 (Zona Mista
Quatro), conforme Lei Comiplementar Municipal 623/19.

[ Attshticar documento enhitipsy/camarasempapel.camarasjc:sp.gov:br/autenticidade -+ l P
com o identificador 3300330030 0370038903A00580052004100, Documento assinado . ;
i digitalmente conforme MP n® gﬁl%@z@éx@dﬁ?é&% a Infra-estrutura de Chaves Plblicas %ra:;n 8
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7 =METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado se caracteriza por analisar
elementos semelhantes ou assémelhados ao imdvel avaliando com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formagao de seu preco.

Assim, para a avaliaco do valor basico do terreno, realizou-se ‘ampla pesquisa junto
as imobiliarias de renome € atuantes no Municipio com o intuito de identificar elementos
comparativos validos ‘situados na mesma regido geoeconomica do imovel avaliando,
observadas ‘suas caracteristicas de localizagdo, melhoramentos e topografia.

“Altehticar documento enrhttps://camarasempapel:icamarasjc:sp:gov:br/autenticidade - ICP
com o identificador 35003300; 0&? 038 03A00590052004100 Documento assmado Brasil
digitalmente conforme MP n® %f%gé’/é 1 Yfle' & a Infra-estrutura de Chaves Publicas 5=
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos, seguem
relacionados no Anexo 1 com o devido tratamento de homogeneizacdo, considerando-se
como situagéo paradigma as proprias condicdes do imovel avaliando.

No presente caso, foi utilizado o processo de Tratamento por Fatores, onde os
elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta 0s critérios previstos
na norma de avaliac&o do IBAPE.

8 - CRITERIOS DE HOMOGENEIZAGAO:

A norma de referéncia do IBAPE especifica no capitulo 10, tratamento por fatores, que
deve ser utilizada uma amostra de elementos semelhantes em suas principais
caracteristicas. As diferencas existentes sao ponderadas mediante aplicacéo de fatores
de homogeneizagdo. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatdrio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral séra considerado como
homogeneizado quando, apos a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verifique que o
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variacéo dos
dados que © conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do
mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideracao de:

s Elasticidade de precos;

¢ Localizacdo;

« Forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

e Padrao construtivo e depreciacio;

e Topografia;

 Consisténcia do terreno;

+ Oferta

9 - FATORES UTILIZADOS:

Fator Oferta: Deducéo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para cobrir o risco
de eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negocios). No caso de transacao
concretizada, ndo-havera a referida deducéo.

Fator Area: O fator de correcdo de area tem a finalidade de corrigir ‘as distorcoes que
ocorrem em relagdo aos pregos por metro quadrado, considerando gue, num mesmo
local, hd& uma tendéncia no ‘sentido de que o valor por metro guadrado de
grandes areas seja menor do que oOs pregos por metro quadrado de terrenos menores.

wl-em=m=Aytenticardocumento-ems-htips:/eamarasempapel.camarasje:sp:gov:briautenticidade s Icp
com o identificador 3500320&300 39?03&2}0} 8003A00580052004 100, Documento assinado Brasil
digitalmente conforme MP n*8B66-5/800F & itui a infra-estrutura de Chaves Publicas ba 10
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

Conforme Norma Ibape-SP, item 10.3.2, sendo Ca = (A/125)%20, onde “A” = area do
comparativo (elemento, amostra); e 125 é uma area de referéncia considerada como
a area do imével avaliando.

10 = CLASSIFICACAO DO LAUDO:

O meétodo empregado na avaliagéo &€ o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
consiste em se determinar o valor do imovel, ‘a partir da comparagéo direta com outros
imoveis similares ao objeto da avalia¢ao.

De ‘acordo com ¢ item “Especificagéo das Avaliagbes’ da NBR 14653-2/2011 - Parte 2: 0s
laudos de avaliagio sdo classificados de acordo com seu grau de fundamentagio e

preciséo, desta forma, segundo a referida norma:

ltem 9.2.2 da - NBR 14653-2/2011, 0 Grau de Fundamentagéo com ¢ uso do tratamento por
fatores deve estar conforme a tabela 3.

Tabela 3 da - NBR 14653-2/2011 - Graus de Fundamentagao no caso de utilizagdo do
tratamento por fatores

Graus
Item Descricao Nota
i i 1
Completa
g s s : quanto'aos | Adogaode
1 ;’j’;ﬁ‘gﬁi‘fa@a° doimovel | fatores situacao 3
: ‘utilizados tio paradigma
Quantidade minima de »
2 dados de mercado 3 2
efetivamente utilizados _
Apresentaga | Apresentagao
o-de de-informagdes
informacgbes | relativas a todas
I relativasa as
3 ldentx%z;acfgg:&dados todas as caracteristicas 3
caracteristic dos dados
asdos | correspondentes
dados aos fatores
analisadas :utilizados
Intervalo admissivel de o - o ‘
4 ajuste para o conjunto.de 0,5022,00 0,40 a 2,502 3
fatores
1 @No caso de utilizagao de menos de cinco dados-de mercado, o intervalo admissivel de .
i ;ajuste € de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um numero ‘menar de dados de
mercado, -a amostira seja-menos heterogénea.
Total de Pontos Obtidos = 11
e Autenticar docurmeritorenhttps:f/camarasempapel:camarasjcispigovibr/aatenticidades s Icp
% com o identificador 35003309300 gaﬂog’a 003@00%005000520041 00, Documento assinado Brasil 11
‘z”ﬂ%% DT Y v
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

item 9.2.2.1 da - NBR 14653-2/2011, para atingir o Grau Ill, s30 obrigatérias:

a) apresentagéo do laudo na modalidade completa:

b) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de
informacéo;

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

ltem ©.2.2.2 da - NBR 14653-2/2011, para fins de enquadramento global do laudo em graus
de fundamentacao, devem ser considerados 0s seguintes critérios;

a) na Tabela 3, identificam-se trés campos (Graus lll, ll e l) e itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau
I, 3 pontos;

¢) 0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 4.

Tabela 4 da — NBR 14653-2/2011 = Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentacao no
caso de utilizacao de tratamernito por fatores

Graus ' o] i 1
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no graulll, | ltem 2 e 4 no minimo no : o
" EREI N . RS Todos, no minimo no
[tens ‘obrigatorios com 05 demais no Grau Il e os demais no vau |
minimo no Grau |l minimo no Grau | g

Item 9.2.3 da - NBR 14653-2/2011 - O Grau de precisdo deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 da - NBR 14653-2/2011 - Grau de Precis&o nos casos de utilizacéo de modelos de
regress&o linear ou do tratamento por fatores.

7 ‘Grau
i Il |
Aniplitude do intervalo
de confianca de 80% o7 - S
em torno da estimativa =30% <40% S50%
de tendéncia central

NOTA. Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nhdo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e & necessaria justificativa com base no
diagnostico do mercado.

Desta forma este trabalho esta classificado de acordo com sua fundamentacdo em
“GRAU 11” e de acordo com sua precisdo em “GRAU 111”.

=Autenticar documento em*htips:f/carmarasempapel:camarasjc:sp:gov:br/iautenticidade-« s I cp
com o identificador 35003309%?0&%9 03 ‘.({Q ﬁ010%005000520041 00, Documento assinado Brasil 2
digitalmente conforme MP n 200°27200 , que fititui a Infra-estrutura de Chaves Publicas '“
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

O valor encontrado ndo representa o valor efetivo de negociagao, devendo ser
assumido como justo valor de mercado. O valor efetivo de negociagdo €
estabelecido casoa ¢caso em um mercado livre de compra e venda.

11 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:
11.1 —=CALCULO DO VALOR DA AREA:

Pesquisa Imobiliaria e Fatores de Homogeneizagao (Anexos):
¢ Valor unitario do imoével avaliando: Vu = R$ 1.266,46/m?

¢ Area do imovel avaliando: 1.836,89 m?;

o Valor da area = valor unitario do imével avaliando * area do imdvel avaliando*

= R$ 1.266,46/m? * 1.836,89 m?=| R$ 2.326.347.71

11.2 - CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
N&o ha benfeitorias :a serem consideradas no imoével avaliando.

12 - CONCLUSAO:
Com base no trabalho realizado, o imovel objeto desta avaliagdo tem seu valor
aproximado de:

Obs.: seguem algumas observagées para apreciacdo e validagao do trabalho:

- Durante a vistoria no imével avaliando, foi verificado que até o presente momento a
via encontra-se fechada e nao dispde de revestimento asfaltico apresentando-se em
condicdes de solo exposto & ndo pavimentado.

- Informactes de drea obtidas conforme o levantamento planimetrico presente no
processo administrativo municipal n® 31.608/2022.

sAutenticardocumentorem-https://camarasempapel:camarasje:sp:gov:briautenticidades=-s i CP
com o identificador 33003300 mooaleoggg 038003A00580052004100, Documento assinado Brasil 13
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

13 -~ ENCERRAMENTO:

O presente laudo & composto por 14 (quatorze) folhas impressas; todas elas rubricadas e
esta (ltima datada e assinada, ou anexada eletronicamente pelo avaliador.
14 - ANEXOS:

+ PESQUISA DE VALORES; 7
+ QUADRO DE HOMOGENEIZACAO;

S&0 José dos Campos, 25 de junho de 2025.

Jonatan Antunes
Engenheiro Civil

= Autenticar-documento-émrhttps: //camarasempapel ‘camarasjc:sp:gov:br/autenticidade 'GP
com o identificador 33003200 000 §€ QOSB§OSA00500052004100 Documento assmado Brasil 14
digitalmente conforme MP n®’ '
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
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ANEXO 1

PESQUISA DE VALORES (AMOSTRAS)

Autenticar documento em hitps; /cé avravse’mp pelc marasjc.sp.gov.bt;/éutenticidade
com o identificador 3?@@%3&50&@%3@@%00&5@&@'@&004100, Documento assinado lB?ag
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas ®
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 1

ldentificagdo do Imodvel: , . L AMOSTRA §135

Endereg¢o:.~ o

Bairro: Bosque dos Eucaliptos

Cidade: S80 José dos Campos

Ofertante: Grothe & Lima Imdveis Inforriante: site ¢odigo: TE3098

Link_https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-bosque-dos-eucaliptos-cori-625m-
3006357862 .htm|

el.:(12)-3208-6000 Data: 17/06/2025
Dados Cadastrais-do Imovel v Infraestrutura:
Area total: 625,00 m? Agua: sim
Testada principal: h&o inforinado Energia Elétrica: Sim
Profundidade: ndo informado Esgoto: sim
Topografia: plana Asfalto: sim
Consisténdia do terreno: aparentemente seca IF: R$434.97

Zoneamento: ZM2 (Zona Mista Dois)
Usé vigents® residencial, comercial e-servico
Acessibilidade: boa

Valor da oferta _ o , Valor bruto unitario:
R$ 1.100.000,00 R$ 1.760,00/m?
Fotos

Autenticar documepto e Ical arasemp el camarasjc.sp.gov. br/autentICIdade ' p
com o identificador 355@9&8&%4@6@ M@QOOM 00, Documento assinado 'Brcag
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
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FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 2

Identificagao do Imovel: AMOSTRA S136

Enderego: Rua Monte Verde
Baitro' Jardim Colonial
Cidade: 880 Jose dos Campos

Ofertante: Macie! Negécios Imobiliarios Informante: site cédigo: ROG58314-L.

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-colonial-bairros-sao-jose-dos-campos-
1533m2-venda-RS2500000-id-2769489516/7source=ranking%2Crp

Tel.: (12) 99656-2739 Data: 17/06/2025
Dados Cadastrais do Imovel , o , ~ Infragstrutura:
Areatotal: 1.533,00 m? Agua: sim

Testada principal: NA0 informado Energia Elétrica: sim
Profundidade: 180 informado Esgoto: SiMm
Topografia: aclive Asfaito: 'sim
Consistéhcia doferrerio; aparenternente seca IF.: R$ 308,05

Zoneamento: ZM4 (Zona Mista Quatro)
Uso vigente: residencial, comercial & servi¢o
Acessibilidade: boa

Valor dé ofeita - , o _ Valor bitito unitario:
R$ 2.500.000,00 R$ 1.630,79/m?
Fotos

Autentlcar docum to em hétpsgglcagarasempapel .camarasjc. sp gov br/autenticldade 'cp

com o identificador 35 008ADEBAEE52004100, Documento assinado Brasi

digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas SD__;,
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
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FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 3

Identificacao do Imovel: AMOSTRA S137

Endereco: -
Bairro: Jardim Colonial
Cidade: S&@o José dos Campos

Ofertante: Oten Imoveis Informarite; Site cadigo: TE00D7-1-1863405

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-colonial-bairros-sao-jose-dos-campos-
600m2-venda-RS600000-id-2593214625/7scurce=ranking%2Crp

Tel.: (12)'3206-9768 Data: 17/06/2025
Dados Cadastrais do Imovel Infraestrutura:
Areatotal: 600,00 m? Agua:sim

Testada principal: Ao informado Energia Elétrica; Sim
Profundidade: n&o irformado Esgota: Sim
Topografia: plana Asfalts: sim
Corsistéricia do tefreno: aparentemente seca IF.: R$ 308,05

Zoneamenio: ZM4 (Zonha Mista Quatro)
Uso vigente: residencial, comercial e servico
Acessibilidade: boa

Valorda oferta , . , ; , Valor brito unitarie: .
R$ 600.000,00 R$ 1.000,00/m?
Fotos

Autenticar ddcur‘nentq' em httb_s: /camarr'a§empapel._camaraéjé.sp.goV.‘br/autenticidédé o ‘c
com o identificador 35 o BRAGEE00 0E52004100, Documento assinado Brasil
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PREFEITURA DE SAO J0§E3DOS CAMPOS
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FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 4

Identificagao-do Imovel: AMOSTRA $138

Enderego: =
Bairro: Jardim Colonial
Cidade: S80 José dos: Campos

Ofertante: Astral Imaveis Informante: site codigo: COLONIAL

Link: https://www vivateal.com.br/imovel/lote-terreno=iardim-colonial-bairros-sao-jgse-dos-campos-
1320m2-venda-RS1300000-id-278011303 1/ sourcesranking%2Crp

Tel.: (12) 3934-1024 Data: 17/06/2025
Dados Cadastrais do Imével Infraestrutura:
Area total: 1.320,00 m? Agua: sim

Testada prinicipal: ndo informado Energia Elétrica: sim
Profundidade: N&6 informade Esgoto: Sim
Topografia: plana ‘Asfalto; §Im
Consisténeia do terreno: aparentemente seca IF: R$ 30805

Zoneamento: ZM4 (Zona Mista Quatro)
Uso vigente: residericial, comercial & servigo
Acessibilidade; boa

Valor da oferta Valor bruto unitario:
R$ 1.300.000,00 R$ 984,85/m?
Fotos

Auténticar documento e” h psg(/c,aiﬁ érdsémb benl;éémarasjc.sp.éov.br/autenticidadé
com o identificador 3%@92819%?@ 35@@%0034@%3@5@5‘2004100, Documento assinado
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
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FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 5

Identificacio do Imovel: AMOSTRA 5139

Enderego.=
Bairro: Residencial Unigo
Cidade: S&0 José dos Campos

Ofertante: Silvério Imoveis Informante: Site codigo: AR0137

Link:_https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-niorte/terrénos/otima-area=2-000m-plana-residencial-
uniac-1412484855?lis=listing 1100

Tel.: (12) 3341-0260 Data’ 17/06/2025
Dados Cadastrais do Imiével ) v Infraestrutura:
Area total: 2.070,00 m? ‘ Agua: sim

Testada principal: o informado ‘Etiergia Elétrica: sim
Profundidade: nao informado Esgoto: sim
Topografia: aclive Asfalfo: Sim
Consisténcia do terreno: aparentemente seca IF.: R$ 548,04

Zoneamento: ZM4 (Zoria Mista Quatro) _
Use vigente: residencial, comercial € servico
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitario:
R$ 2.600.000,00 R$ 1.256,04/m?
Fotos

Autenticar documento em hitps;//cal arasefn_p pelc vr‘r;wvarasjc.sp.gov.br/adténticidade. Y
com o identificador SMS‘g 0%@6&5%6@6600&8%%8&004100, Documento assinado 'Bgag
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 6

ldentificacao do Imdvel: v _ o AMOSTRA 5140

Enderego: - ‘
Bairro: Cidade Morumbi
Cidade: S0 José dos Campos

Ofertante: Ademir Imoéveis informiante: site cédigo: TEQ759

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cidade-morumbi-bairros-sao-jose-dos-campos-
1540m2-veénda:-RS2200000-id-2792120120/ ?soiitce=ranking%2Cip

Tel.: (12) 98145-2677 Data: 17/06/2025
Dados Cadastrais do Imovel _ Infragstrutura:
Area total: 1:540,00 m? Agua: sim

Testada principal: N0 informado Energia Elétrica: $im
Profurididade: n&o informado ‘Esgoto: 'sim
Topografia: plano Asfalto: sim
Consisténcia do terreno: aparéntemente seca IF: R$ 548,04

Zongamento: ZM4 (Zona Mista Quatro)
Uso vigenite: residencial, comercial & servico
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor brute unitario:
R$ 2.200.000,00 R$ 1.428,57/m?
Fotos

Autenticar documepto e s;//cal arasemp pel.camarasjc.sp. gov br/a‘trJtent|C|dade o~
com o identificador 3?&?32%3@@04950 gﬂ@ﬁ%ﬁ&oouoo Documento assinado ‘ngl
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FICHA DE PESQUISA '~ ELEMENTON°7

Identificacao do Imdvel: AMOSTRA $141

Enderego: -

Bairro: Bosque dos Eucaliptos

Cidader S0 -José dos Campos

Ofertante:. Silvério Imdveis Informante: site codigo: TE0632

Link:_https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-tondominio-bosgue:dos-eucaliptos-sao-
jose=dos=campos-sp-625m2-id-2733402217/?sourcestanking%2Crp

Tel.: (12) 3341-0260 Data: 17/06/2025
Dados Cadastrais do Imével o , v _Infraestrutura:
Area total: 625,00.m> Aguia: sim

Testada principal: N&0 ifformado Energia Elétrica: sim
‘Profundidade: ndo informado Esgoto; Sim
Topografia: plano Asfalto: sifr
Consisténcia do terreno: aparentemente seca IF.: R$ 476,51

Zoneamento: ZM2 (Zona Mista Dois)
Uso vigenite: residencial, comercial e'servico
Acessibilidade: boa

Valor da oferta _ B Valor bruto unitério:
R$ 1.000.000,00 R$ 1.600,00/m?
Fotos

Autenticar documenio {ips;//camarasempapel.c r,:narasjc.sp.gov.br/autent.i.cidade
com o identificador 3 033’2%% g%‘féa %@@600@%6@3%’0’3}32004100, Documento assinado 1'325
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Ptblicas

Brasileira - ICP-Brasil.



PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO DE OBRAS

FICHA DE PESQUISA 'ELEMENTO N° 8

Identificacdo do Imaével: . AMOSTRA S142

Endereco: Rua Doutor Carlos Alberto Fontenelle Moreira
Bairro: Jardim Portugal
Cidade: 580 José dos Campos

Ofertante: Nova Freitas Imdveis Informante: site ‘cbdigo: V17667

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-portugal-bairros-sao-jose-dos-campos-
2568m2-venda-RS$3593765-id-2642675236/ ?sourcesranking%2Crp

Tel.: (12):3924-4688 Data: 23/06/2025
Dados Cadastrais do Imovel v - Infraestrutura:
Argatotal: 2.568,00 m? Agua: sim

Testada principal: &0 informado ‘Energia-Elétrica: sim
Profundidade: Aa0 inforfmado Esgoto: sim
Topografia: aclive Astalto: SiH
Consisténcia do terreno: aparentemente 'seca IF.;: R$ 536,50

Zoneamento: ZM2 (Zona Mista Dois)
Uso vigente: résidencial, coniercial e sérvigo
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitario:
R$ 3.593.765,00 R$ 1.399,44/m?
Fotos

Autentlcar documento e ps; //ca narasem p pel camaraSJc sp. gov br/autenticidade
com o identificador 35%@92(5%35@ 380096 0546052004 100, Documento assinado la?ag
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves PUblicas a

Brasileira - ICP-Brasil.
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_ ~ Preféitura de SEo José dos Campos
Secretaria de Habita¢do e Regularizagdo Fundiaria

MEMORIAL DESCRITIVO
DE
DIRETRIZES CONSTRUTIVAS

EMPREENDIMENTO:
VILLAGIO VILA TEREZINHA

COMPOSTO POR 12 CASAS.

1/.8 .‘

a) a2¥ala TN

S de Aloncar: : 030 andar- \ila Sania a .+ SHn Joed dos Campos-SP .« CER 1
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Prefeitura de S&o José dos Campos »
Secretaria de Habitagdo-& Regularizacdo Fundiaria

1 ESPECIFICACOES GERAIS

1.1 Diversidade arquitetonica.

1.1.1 Sem prejuizo da diversidade arquiteténica e economicidade, € priorizando &
velocidade e qualidade na construcdo dos -edificios, além de facilidade ria sua opéracao e
manutencdo, deverdo Ser propostas solucdes construtivas padronizadas e
industrializadas, desde que mantidos 0s indices das Norimas de Desempenho especificas.
1.1.2 Devera ser considerads a facilidade e custeio de manutencgdo dos eleméentos
‘construtivos utilizados nos empreendimentos, adequados ao perfil de renda das familias
que habitarao nos mesmos:

1.2 Sustentabilidade ¢ meio ambiente.

1.2.1 'O empréendimento deverd estar em conformidade com o Manual de
Sustentabilidade ‘do Ambiente Construido da Prefeitura de S3o0 José dos Campos, visando
a obtengdo da pontuacdo minima exigida pela legisla¢do municipal.

1.2.2 Deverd ser previsto tratamento paisagistico das dreas livres dos
empreendimentos, bem como no trecho do sistema vidrio de acesso, aléem de superficies
minimo; até a entrega da obra.

1.2.3 0O paisagismo poderd se estender as dreds internas dos lotes individuais das
casas, €aso 0 projeto executivo, preveja dreas permedveis com grama ou outras espécies
vegetais.

1.2.4 Deverdo ser privilegiadas solucdes que possibilitem a conservacdo de energia e
conforto ambiental, com aproveitamento passivo dos recursos naturais & adaptabilidade
as condigBes climaticas das diversas regides do estado.

1.2.5 Deverdo ser concebidos projetos que impliquem a redugdo de movimentos de
terra € consequéentemente transporte de material, de modo @ minimizar o consumo de
combustivel, a emissdo de carboro, € os riscos do efeito estufa, desde que ndo
cormpromietam o cumprimento das demais diretrizes urbanisticas.

1.2.6 Deve ser minimizada a necessidade de cortes e aterros, prevénindo casos de
escorregamentos e erosdo do solo e evitada a eliminacdo dos eélementos arbdreos
existentes.

1.3 Mobilidade.

1.3.1 Deverdo ser adotadas solucbes de projeto que integrem os empreendimentos a
rede de transporté publico coletivo existetite e priorizem a mobilidade -ativa, garantindo
acessibilidade, seguranca viaria € conforto para pedestres e ciclistas, com €nfase para: (i)
areas livres, passeios e calcadas acessiveis, seguras e confortaveis; (ii) bicicletario em
todos os empreendimentos; (iii) vagas para estacionamento de ‘veiculos apenas em
quantidade necessdria para atendimento & legislagdo vigente e, preferencialmente,
localizadas junto ao vidrio; (iv) desenhos urbanos das dréas exterfias ‘as quadras ou lotes,
espacos livres e passeios adequados & demanda do projeto e do entorno; proporcionando
qualidade na caminhabilidade e permanéncia, respeitando as ‘caracteristicas potenciais
éxistentes; (v) travessias elevadas e botoeiras sonoras, pontos de parada de 6nibus com
previsdo de instalacdo de abrigo pela Prefeitura, onde aplicavel.

2/8
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~ Prefeitura de S&o José dos Campos
Secretaria de Habitacdo & Regularizagdo Fundiaria

1.4 Acessibilidade.

1.4.1 O empreendimento devera possuir unidades adaptadas para deficientes em
quantidade compativel com a legislacdé vigente (no minimo 3% adaptados para
cadeirantes), cujas dimensbes & demais requisitos atendam integralmente a legislagdo
incidente e as norimas de acessibilidade.

1.4.2 As exigéncias legais e normas de acessibilidade deverdo ser respeitadas em todas
as areas de uso comum € circulagdo interna dos empreendimentos, incluindo os pércursos
de ‘acesso as unidades privativas adaptadas para pessoas com deficiéncia, assim como
nas -calcadas, passeios e vias exclusivas de pedestres no trecho de requalificagdo .do
‘sistema viario de acesso.

1.5 Seguranca.

1.5.1 Deverdo ser adotadas solugbes de projeto que contribliam para a seguranca dos
empreendimentos e do sistema vidrio contiguo, com énfase para: (i) iluminacdo eficiente
e suficiente, tanto nas areas de uso comum e circulacdo interna dos empreendimentos,
quanto no trecho de requalificacdo do sistema vidrio de acesso, com foco na <calcada € na
pista; (ii) visibilidade das areas comuns e sistema viario, propiciando vigilancia natural
(valendo ressaltar a transparéncia das fachadas); (iii) vegetacdo adequada e bem
posicionada, sem barreiras visuais ou conflito com a iluminacdo publica; (iv) espagos
projetados sem cantos-ou esconderijos. '

1.6 Tipologias habitacionais e dimensionamento.

1.6.1 As edificacbes serdo separadas por muros de divisa ao longo de toda a extensdo
lateral correspondente as paredes das casas, com altura padrdo de 1,80 metros. Nas
areas onde 0 muro se estender além das construcbes, a altura devera ser de 60
centimetros, serm possibilidade de elevacdo estritural posterior. Nesses trechos, os
moradores poderdo optar, apds a entrega das unidades, pelo plantio -de cerca vida para
aumento de privacidade.

1.6.2 Na frente dos lotes, voltada para o logradouro publico, ndo serd executado
qualquer tipo de fechamento ou barreira fisica, preservando-se a Integragdo visual
caracteristica do empreendimento.

1.6.3 As areas destinadas ao atendimento as necessidades especiais aplica-se a ABNT
NBR 9050.

1.6.4 Atendimento a Lei de Zoneamento - Lei Complementar n® 623/2019 e Cédigo de
Edificacdes — Lei Complementar n® 651/22 do municipio de Sdo José dos Campos.

1.6.5 O projeto deve explorar ao maximo estratégias passivas para garantir o conforto
das unidades habitacionais, com o aproveitamento da iluminagdo e ventilacdo natural, ;por
meio da forma do edificio, escolha adequada ‘de fechamentos, escolha adequada de
paredes extérnas e coberturas, disposicdo e tamanho das aberturas, tipos de esquadrias;
sempre de acordo com © clima local para aumentar o conforto-ambiental € 0 desempenho
termoenergético da Unidade Habitacional.

1.7 Janelas:

1.7.1 ‘Quando 0s contramarcos ndo forem solidarizados a estrutura, as juntas receberdo
aplicacdo adequada de vedante ou outras técnicas apropriadas a calafetacdo da janela.
1.7.2 As esquadrias de dormitorios devem ser dotadas de esquadria com veneziana e
vidro, o conjunto deve permitir escurecimento total do coémodo, com garantia de
ventilacdo e entrada de luz natural.

NP b s i e K e _
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Prefeitura de S3o José dos Campos
Secrétaria de ‘Habitagdo e'Regularizagao Fundiaria

1.8 Sistemas construtivos, materiais e acabamentos.
1.8.1 Deverao ser empregados sistemas estruturais, de vedacgdo, cobertura, e outros,
devidamente homologados pela SINAT do PBQP-H, bem como respeitadas todas as
normas e recomendagdes dos drgdos:competentes.
1.8.2 Na auséncia de Programa Setorial de Qualidade (PSQ) /PBQPH para um produto
ou componente, devem ser utilizados aquéles que tenham certificagdo emitida por
Organismos de Certificacdo de Produto (OCP) acreditado pelo INMETRO.
1.8.3 O projeto devera prever sistemas de drenagem pluvial, em conformidade com as
normas técnicas € éxigéncias do municipio, serido ‘que todas as estruturas necessarias de
microdrenagem (galerias, sarjetas e bocas-de-lobo) e macrodrenagem (bacias de
retencdo € detencdo) serdo devidamente implantadas nos locais onde se fizerem
riecessarias. O projeto incluird ainda medidas compensatérias quando aplicaveis, como
pavimentos permeaveis e outros dispositivos para o manejo adequado das aguas pluviais.
A especificacdo final e a implantacio dos sistemas dé drenagem estardo condicionadas a
aprovacdo do Projeto Executivo pela Prefeitura de Sao José dos Campos.
1.8.4 O projeto devera prever um sistema vidrio ‘completo, com ‘pavimentagdo
adequada em todas as vias internas do condominio, conforme as normas técnicas e
exigéncias ‘do municipio. A infraestrutura de pavimentacdo serd executada utilizando
materiais e técnicas que garantam durabilidade, seguranca e adequa¢do ao trafego
previsto, podendo incliir soligBes como concreto asfiltico ou blocos de concreto
intertravados. Todas as vias serdo dotadas de dispositives complementares, como
sinalizacdo, guias e sarjetas, integrados ao sistema de drenagem pluvial para garantir 0
escoamento -adequado das dguas superficiais.
A execucdo da pavimentacSo seguird padrbes que priotizem a
acessibilidade, a funcionalidade e & integracdo com os demais sistemas
urbanisticos do condominio, conforme estabelecidoc na legislagdo
pertinente:
1.8.5 As casas devem ser edificadas com tethas cerdmicas como 'sistema de cobertura,
com inclinacdo minima de 30% conforme normas técnicas. Déverd ser assegurado a
eficiéncia térmica, acustica e impermeabilizagdo do sistema e atendimento as normas
vigentes.
1.8.6 Deverd ser previsto como minimo ¢ padrdo popular de acabamento com:

1. Piso ceramico ‘& rodapé ceramico em todos os ambientes, tanto nas areas frias
quanto nas Umidas;

II. Nos ambientes de areas frias, como cozinha, banheiros, drea de servico e
lavanderia, serd exigido, como ¢ritério minimo, o révestimento céramico completo
das paredes hidraulicas até o teto. No banheiro, além do revestimento das
paredes hidraulicas, serad necessaric o revestimento completo de todas as paredes
dentro da ‘area do box;

III. Acabamento das demais paredes e tetos em gesso e/ou massa unica;

IV. Pintura comi massa corrida e/ou acrilica nas paredes e teto;

V. Porta ‘de madeira com niicleo vazado (Aréas Intérnas) pintada com esmalte ou
verniz, ndo sera aceito MDF ou MDP;

VI. Guarnicbes das portas devem ser de madeira (Areas Intérnas); ndo serd aceito
MDF ‘6u MDP:

VII. Todas as Portas com vio livre, minimo, de 0,80m x 2,10m;

VIII. Soleiras de marmore; granito ou arddsia, quando necessario;

IX. Esquadrias dé aluminio instaladascom contramarco;

X.  Peitoril impermedavel com pingadeira na base das esquadrias;

XI. Fornecimento e instalacdo de loucas.e metais.

4/8
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Prefeitura de S&o José dos Campos
Secretaria de Habitac8o ‘e Regularizacdo Fundiaria

1.9 Instalacdes prediais.
1.2.1 Os sistemas condominiais de .abastecimento de dgua, esgotamento-sanitério; gas,
energia- elétrica, iluminacdo, e coleta de lixo, devem respeitar as dirétrizes das
respectivas concessionarias.
1.9.2 Deverdo ser projetadas e éxeCutadas instalacdes em conformidade com ©
preconizado na legislacdo pertinente e normas técnicas vigentes, contemplando:

I. Individualizagdo de medicdo de agua, gas e energia elétrica das unidades;

11. Instalacdo de equipamentos economizadores de dgua e energia, como bacia com

caixa acoplada, lampadas eficientes e sensores em areas condominiais;

III. Reéservatorio de agua individual jparaas-casas.
1.9.3 Devem ser previstos alcapdes para a visualizacdo e manutengdo dos sistémas
localizados entre a cobertura € o forro.
1.9.4 E essencial que cada casa tenha uma caixa d'dgua individual para :garantir o
abastecimento -adequado de agua potavel aos moradores, com' volume minimo de 500
litros.
1.9.5 Em condominios horizontais de casas, a rede de gas ndo precisa ‘'ser conectada a
rede publica, podendo ¢ abastecimento ser realizado por meio de GLP (Gds Liquefeito de
Petroleo) através de botijdes P13 (uso doméstico) ou -outros modelos adequados, em
conformidade comi as normas técnicas e de segurangas aplicaveis. 0s. abrigos para os
botijdes serdo entregues junto a obra, sendo os botijdes de responsabilidade de cada
morador.
1.9.6 Deverdo ser previstos, no minimo, 0s seguintes pontos elétricos para as CASAS:

1. 2 (dois) pontos no banheiro, serido 1(um) ponto de tomada 220v préximo ao

lavatorio e 1 (um) ponto de 220 v para chuveiro elétrico:

II. 4 (quatro) tomadas na cozinha, sendo 2 {duas) 220v acima da bancada;

III. 2 {(dois) pontos na area de servico, sendo 1(um) de tomada acessivel para

imaquina de lavar roupas;

IV. 4 (guatro) tomadas na sala:

V. 3 (trés) tomadas em cada dormitério.

1.9.7 Deverdo ser previstos, no minimo, os seguintes pontos adicionais:

1. 1 (um) ponto de telefone e 1 (um) ponto de anténa coletiva de TV na sala
(infraestrutiura $eca);

II. 1 (um) ponto de campainha e 1 (um) ponto de interfone ou porteiro eletrdnico
na cozinha;

TII. 1 (um) ponto de jluminacdo por comodo, com a instalacdo de bocal (soquete
tipo E27) nas unidades privativas e instalacdo de lumindrias completas com
‘Iampadas 220w nas areas .comuns.

V. Deverd ser prevista infraestrutiira seca para rede de dadds, internet e/ou TV a
Cabo para todas as unidades;

V. Instalacdo completa de sistema e equipamentos de interfone ‘e/ou porteiro
elétrdiiico.

1.10 Lazer condominial. o 7
1.10.1 Deverdo ser implantadas, dreas de lazer condominial, contemplando; no minimo:
1. 1 (um) equipamento social destinado a centro de convivéncia.
I, 1 (um) bicicletério.
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Prefeitura de S&o José dos Carmipos
Sacretaria de Habitagdo e Regularizacdo Fundidria

1.11 Manual do Morador/Técnico (ABNT NBR 14.037).

1.11.1 Deverd ser produzido e fornecido manual do morador junto de informagdes
técriicas relativo a cada empreendimento a ser implantado, em conformidade com a ABNT
NBR 14.037 - Diretrizes para elaboracio de manuais de uso, operacdo € manutenc¢do das
edificacdes. O documento devera ser elaborado em linguagem didatica; simplés e direta,
acessivel a todos os usuarios, contendo no minimo: (i)apresentacio do empreendimento
e definicbes necessarias a compreensio do manual: (ii) ‘garantias € assisténcia técnica;
(iiiy memorial descritivo da edificagio: (iv) relacdo de fornecedores, projetistas € servicos
de utilidade publica; (v) informacdes relativas a operacao, uso e limpeza dos sistemas,
componentes e -equipamentos instalados; (vi) programa de manutengdo preventiva,
registros e inspecdes; (vii) recomendacdes de sustentabilidade e seguranca, e
informagBes complementares relativas as  modificagdes e limitagdes;  {viii)
Durabilidade x vida Gtil dos elementos iconstrutivos (ix) Contato para assisténcia técnica,
seja dentro ‘ou fora do periodo de garantia de 5 (Cinco) anos (x) documentacio técnica e
legal, incluindo <certificados e atestados, notas fiscais & comprovantes de pagamentos,
manuais técnicos de uso, alvaras, licenicas ¢ AVCB, além de arquivos dos projetos
comipletos em formato pdf (tanto da unidade como das dreas condominiais).

1.12 Consideracoes finais

1.12.1 Serdo admitidos acabamentos ‘dé padrdo similar, quando intégrados ao sistema
construtivo, e desde que atendam integralmente & NBR 15575 e Sejam préviamente
aprovados pélo responsavel da Prefeéitura de S3o José dos Campos.

1.12.2 Quando as -especificacdes forem omissas; prevalecerdo as normas técnicas
brasileiras..

1.12.3 Durante os tramites de aprovacdo, poderdo ocorrer ajustes nos projetos, métodos
e rmateriais; desde que cunmipram os requisitos. técnicos estabelecidos ‘e sejam
devidamente aprovados.

1.12.4 A obra serd entregue completamente liripa; com ceramica € azulejos totalmente
rejuntados e lavados, com vidros, bancadas € peitorisisentos de réspingos.

1.12.5 As instalacdes serdo ligadas ‘définitivamente a rede publica ‘existente, sendo
entregues devidamente testadas & em perfeito estado de funcionamento..

1.12.6 A obra oferecerd total condicdo de habitabilidade, comprovada com a expedigéo
:do “Habite-se” pela Prefeitura Municipal.
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Prefejtura de Sdo José dos Campos
Secretaria de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria

2 PLANTA BAIXA DA CASA PADRAO

{ AREA CONSTRUIDA 5
- AREA DO LOTE - CERCA DE 128 M2

'PLANTA
BAI

AREAUTIL 45.75 m?

Pl i e s g

PROGRAMA DE
NECESSIDADES

R 2

sala e'cozinha integradas - 20.13 m?
- 4rea de servico coberta = 3.06'm?
banheirs - 2.76 m*
- dormitério 1 6.12 m?
dormitério 2924 m

L *

*
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Rij4 1056 de Alsncsr po 123,030 apdar- Vila-Santa Luzid - S50 1656 dos Campps-S8.< CER 12 209:530

Autenticar documentbif B4 /bamAfdrRP sl citdar2R53p.gov.br/autenticidade IcP
com o identificador 3300330030003800330038003A00580052004100, Documento assinado Brasil
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas

Brasileira - ICP-Brasil. e 25
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Prefeitura de Sdo José dos Campos
Secretaria de ‘Habitagdo e Regularizacdo Fundiaria

3 IMPLANTAGCAO

PLAKTACAD ESCUBMAIRA DE 15U NS VLA TEREI I

S0 José dos Campos, 28 de abril de 2025.

8/8

Ria Jogd de Alencarn® 123 (030 andars Vila Santa {yzia = Sip José das Campos=Sp = CEP 12.209-530

Autenticar documefifd € W/&hﬁ%‘%&%&éﬁ%&%ﬁ sp.gov.br/autenticidade
com o identificador 33003300300039003%0038003A00580052004100, Documento assinado
digitalmente conforme MP n® 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas

Brasileira - ICP-Brasil.
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