
 TITULARIDADE DAS ÁREAS 

 OBRAS DE MACRODRENAGEM DA BACIA DO CÓRREGO SÃO PEDRO 

 FASE 3 

 Referência: Contratação de Projeto Básico e Executivo, e a Execução de obras 
 de Macrodrenagem do Córrego São Pedro 

 Planejamento – Obras e Serviços de Engenharia - Lei 14.133/2021 

 1.  CONTEXTUALIZAÇÃO 

 O  presente  documento  tem  como  finalidade  apresentar  a  titularidade  das  áreas  nos 
 pontos  de  intervenção  das  obras  de  macrodrenagem  da  Bacia  do  Córrego  São  Pedro. 
 Algumas  dessas  áreas  irão  demandar  processo  de  desapropriação,  enquanto  outras  estão 
 em fase de consulta junto à Secretaria da Fazenda de Juiz de Fora. 

 Nesse  contexto,  a  fim  de  otimizar  e  consolidar  as  informações  indispensáveis  ao 
 bom  andamento  dos  projetos  junto  à  Caixa,  este  documento  reúne  todas  as  áreas  passíveis 
 de desapropriação para a execução do eixo de macrodrenagem da bacia. 

 No  âmbito  das  obras  de  macrodrenagem  previstas  para  mitigar  os  riscos  de 
 alagamentos  na  região,  está  prevista  a  readequação  do  canal  do  córrego  São  Pedro.  O 
 projeto contempla três fases, sendo que a Fase 3 contempla: 

 ●  Fase 3: 
 ○  Substituição  da  barragem  e  construção  de  novo  vertedouro,  com  o  objetivo 

 de  regularizar  a  estrutura,  ampliar  a  capacidade  de  armazenamento  e 

 melhorar o amortecimento das cheias a jusante. 

 ○  Implantação  de  um  dique  de  concreto  armado  na  parte  posterior  da  Represa, 

 visando  um  maior  controle  das  inundações  das  áreas  com  habitações 

 próximas. 
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 Assim,  na  tabela  abaixo,  é  apresentado  um  resumo  das  áreas  lindeiras  à  barragem 
 São Pedro e respectivas matrículas para as intervenções da Fase 3. 

 Tabela 01 - Relação de áreas Fase 3 

 Proprietário  Endereço  Anexos 

 FASE 3 
 Particular (em 
 permuta com o 
 Município) 

 parte da área da Represa 
 São Pedro 

 Proc. Administrativo 009/2023 - Andamento da permuta 

 Anexo I - Matrícula 1.890/ 1° ofício 
 Anexo II - Escritura da permuta 
 Anexo III - Laudo de avaliação da área para da permuta 

 BRUNA FERREIRA DA ROCHA 
 CREA 159.684/D 
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PODER JUDICIÁRIO - TJMG
CORREGEDORIA GERAL DE JUSTIÇA

1º Ofício de Registro de Imóveis de Juiz de Fora

Selo Eletrônico Nº HST84492
Cód. Seg.: 2961.0213.2110.6136

Quantidade de Atos Praticados: 001 - data: 26/04/2024
Ato(s) praticados por: Vanda Maria de Moraes da 

Silv eira - Escrev ente Autorizada
Emol.:R$26,11 + Recompe.:R$1,57TFJ:R$9,78 = Valor 

Final:R$37,46
Consulte a validade deste Selo no site: 

https://selos.tjmg.jus.br/

O referido é verdade e 
dou fé. Juiz de Fora, 26 

de Abril de 2024

Vanda Maria de 
Moraes da Silveira -

Escrevente Autorizada
Escrevente Autorizada

Nos termos dos artigos 11 e 16 da Lei Federal nº 14.382/2022:

1) Esta certidão contém a reprodução de todo o conteúdo da matrícula, sendo suficiente para f ins de 

comprovação de propriedade, direitos, ônus reais e restrições sobre o imóvel, MAS NÃO CONTÉM

certificação específ ica pelo oficial sobre propriedade, direitos, ônus reais e restrições

2) Não serão exigidos, para a validade ou eficácia dos negócios jurídicos ou para a caracterização da 

boa-fé do terceiro adquirente de imóvel ou beneficiário de direito real, a obtenção prévia de quaisquer 

documentos ou certidões além daqueles requeridos nos termos do disposto no § 2º do art. 1º da Lei nº

7.433, de 18 de dezembro de 1985.
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PREFEITURA DE JUIZ DE FORA 
Secretaria da Fazenda 
Subsecretaria de Usos e Fontes 
Departamento de Controle de Contratos e Financiamentos 
Supervisão de Desenho, Topografia e Avaliação Patrimonial 
 

Laudo de Avaliação de Imóvel 
Página: 1 
Laudo: L024/22 
Protocolo: 130007/2022 
Data: 21/12/2022 

 

 
Imagem 01: Imóvel avaliando (Fonte: Imagem Google Earth – Dez/22). 

 
  
 
 
 
 
Avaliação de Área do entorno da represa de São Pedro, Juiz de 

Fora/MG 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Dezembro de 2022 
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PREFEITURA DE JUIZ DE FORA 
Secretaria da Fazenda 
Subsecretaria de Usos e Fontes 
Departamento de Controle de Contratos e Financiamentos 
Supervisão de Desenho, Topografia e Avaliação Patrimonial 
 

Laudo de Avaliação de Imóvel 
Página: 2 
Laudo: L024/22 
Protocolo: 130007/2022 
Data: 21/12/2022 

 
 

1. Identificação do Solicitante 
Secretaria da Fazenda. 

 

2. Finalidade do Laudo de Avaliação 
Permuta da área da Represa de São Pedro com imóveis de propriedade do Município de Juiz 
de Fora. 

 
3. Objetivo do Laudo de Avaliação 

Avaliação de imóvel urbano nos moldes da NBR 14653. 

 
4. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 

 Este laudo foi elaborado em atendimento ao protocolo 130.007/2022 deve ser analisado 

em conjunto com todo o expediente, não devendo ser analisado de forma isolada. 

  Para elaboração deste laudo de avaliação, não foram levadas em consideração as 

situações documentais do imóvel quanto à legalização, regularização, alvarás ou dívidas 

que o mesmo possa possuir. 

 Para a elaboração do laudo, foi pontuada a necessidade de um levantamento atualizado 

da área, porém devido ao prazo curto para a conclusão e as dificuldades da PJF em 

efetuar tal levantamento o mesmo não foi realizado. 

 A ausência do levantamento solicitado afeta diretamente os valores, uma vez que as 

áreas passam a ser definidas por aproximação. 

 O laudo foi elaborado baseado em dados, diligências, pesquisas, tabelas, informações 

recebidas de terceiros, cujos contatos estão contidos neste laudo. 

 O laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela metodologia empregada, 

que afetam as análises, opiniões e suas conclusões. 

 A finalidade de utilização do imóvel foi determinada pelo solicitante, ficando o avaliador 

isento de qualquer responsabilidade sobre a mesma. 

 O laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes do Código de 

Ética Profissional do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Agronomia) e do 

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia). 
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 O avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à matéria envolvida neste 

laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens desta 

avaliação. 

 O laudo foi elaborado por profissional habilitado pelo conselho de classe e foram 

cumpridas todas as especificações e critérios estabelecidos pela NBR 14653 da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas). 

 Os arredondamentos nos cálculos foram realizados de modo a não ultrapassar os limites 

previstos no item 6.8.1 da NBR14653-1. 

 De um modo geral as externalidades positivas ou negativas decorrentes, respectivamente, 

da conservação ou degradação das áreas de preservação permanente, ainda não são 

precificadas pelo mercado brasileiro e incorporadas ao valor econômico destas áreas. 

Como consequência desta não precificação, a condição de um terreno urbano situar-se 

integralmente em área de preservação permanente (non aedificandi) pode esvaziar 

totalmente seu valor econômico, resultando em um valor de mercado igual a zero 

(ESVAZIAMENTO DO VALOR ECONÔMICO DE IMÓVEL SITUADO EM ÁREA DE 

PRESERVAÇÃO PERMANENTE - JOSÉ OCTAVIO DE AZEVEDO ARAGON e NORBERTO 

HOCHHEIM - 2017). 

  
5. Identificação e Caracterização do Imóvel Avaliando 

O imóvel avaliando, conforme matrícula nº 1.890 do 1º Ofício de registro de imóveis, possui 

uma área de 731.191,30m². Conhecido popularmente como Represa de São Pedro. 

Conforme relatório da SESMAUR/DEAPREN, trata-se de local definido como manancial de 

abastecimento público; necessitando de preservação e recuperação, como definido no Plano 

Diretor Participativo n° 82/2018, art. 52, inciso VII, onde cria-se o Parque São Pedro; Área 

inundada varia de 70 a 80% do terreno ofertado; Possui invasões e construções de imóveis dentro 

da faixa de preservação permanente (Art. 62 da Lei n° 12.651/2012 - Código Florestal). 

Embora dado como área de preservação, a matrícula do imóvel não possui tal averbação, 

o que obriga a efetiva preservação da área e responsabiliza o proprietário pela conservação de 

suas funções ambientais. Além disso, esta exigência retira o caráter especulativo destas áreas, 

por eliminar a expectativa de seu uso clandestino. 

Em análise através de imagens aéreas, é possível identificar que a área total abrange 

ocupações diversas, sendo dividida, para efeito de cálculo, nas seguintes áreas: 1. Área Alagada 
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– área do espelho d’água e/ou alagadiças; 2. Áreas com ocupações diversas – áreas já 

consolidadas com moradias, estradas (BR040; BR440, etc); 3. Áreas PJF – Áreas tendo a PJF 

como proprietária; 4. Áreas Livres, a diferença entre a área total e as demais áreas. 

 

 

Descrição Área Aproximada (m²) 
Área do espelho d'água / Alagada 407.564,00 
Área Livre 226.693,18 
Áres de propriedade da PJF 2.285,62 
Áreas com Ocupações Diversas 99.648,50 
Área Total (mat. 1.890 � 1º O.R.I.) 736.191,30 

Áreas aproximadas: Conforme montagem de sobreposição com imagem aérea.  

 

Dessa forma, sem a correta definição da área, para fins de avaliação, somente a área dada 

como livre, através do deficiente levantamento realizado, foi utilizada. 

A Represa de São Pedro está localizada na região do Bairro São Pedro, bairro este que 

sofre nos últimos anos uma grande expansão e crescimento demográfico. Além disso, a região 
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dispõe de iluminação pública, rede de distribuição de água, coleta de esgoto e águas pluviais, 

rede de fibra ótica e telefonia. Também é possível encontrar nas imediações centro comercial, 

creches e escolas, serviço de transporte público e opções de lazer. 

 
6. Diagnóstico do Mercado 
  Para a verificação dos valores, foi realizada pesquisa de mercado, com o objetivo de 

compor uma amostra representativa de terrenos semelhantes ao avaliando.  Embora o imóvel 

avaliando seja único, com restrições específicas, o mesmo foi dividido de forma que pudesse ser 

realizada a avaliação pelo método comparativo direto de dados de mercado. Foram selecionadas 

glebas na região do imóvel avaliando de forma a preservar a característica de localização. 
     

7. Métodos e Procedimentos Utilizados 
Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, que, conforme a seção 7.2.1 da NBR 14653-1/19, identifica o valor de mercado do bem 

por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra. 

A escolha do método se deu devido a exclusão de outros métodos previstos na 

normatização: 

O método involutivo baseia-se no estudo de viabilidade econômica de aproveitamento de 

um terreno procurando determinar o valor do mesmo através do estudo das condições máximas 

permissíveis e com aproveitamento eficiente da área a ser futuramente utilizada.  

Tem-se por aproveitamento máximo, o que as prefeituras municipais permitem em seu 

Plano Diretor (recuos, afastamentos laterais, gabaritos, taxas de ocupação, ...).   O 

aproveitamento eficiente é a utilização mais adequada para o local em questão (comercial, 

residencial, ...).  

Como, por definição, uma área de preservação permanente não tem uso que permita fazer 

um projeto de ocupação, considerando o máximo aproveitamento eficiente do terreno, que possa 

gerar uma receita proveniente de unidades construídas no local, a aplicação deste método 

conduz a um valor de mercado igual a zero para o terreno. 
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8. Especificação da Avaliação 

O método Comparativo Direto de Dados de Mercado por tratamento de fatores adotado 

neste laudo pode ser enquadrado no grau de fundamentação I e grau de precisão não definido, 

acordo com a seção 9 da NBR 14653-2/11. 

 
9. Tratamento de Dados e Identificação dos Resultados 

Utilizando-se o método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através do tratamento 

de fatores, primeiramente, foram coletados elementos de comparação com características de 

localização semelhantes entre si e ao imóvel avaliando, formando a amostra conforme a tabela: 

 

 Endereço Área (m²) Valor (R$) 
Valor 

unitário 
(R$/m²) 

Fonte Contato 

E1 
Rua Antônio Soares 

Ferreia – Acesso Bicão 
do Sheiffer 

52.000,00 6.300.000,00 121,15 
Renato 
Pereira 

Imóveis (RP 
Imóveis) 

(32) 3231-1461 

E2 Rua Dimas Bergo Xisto, 
280 - São Pedro  34.700,00 5.900.000,00 170,03 Remax Total (32) 3025-7600 

E3 
Rua Antônio Soares 

Ferreia – Acesso Bicão 
do Sheiffer 

44.387,00 6.500.000,00 146,44 
J Oliveira 

Corretora de 
Imoveis 

(32) 3231-2468 

E4 
Avenida Senhor dos 
Passos, 2026 - São 

Pedro  
31.550,00 15.780.000,00 500,16 Masson 

Imóveis (32) 3250-1650 

E5 Via Pedro Nava – São 
Pedro 21.000,00 20.000.000,00 952,38 Toronto 

Imóveis (32) 3142-0551 

E6 Estrada JFA-469 ou das 
Acácias 200.000,00 2.499.999,00 12,50 Remax Total (32) 3025-7600 

 

Em seguida, foram aplicados os fatores, para a homogeneização dos dados, conforme 

fatores descritos abaixo: 

 

Fator Área: Tendo em vista que as grandezas área e valor são inversamente proporcionais, o 

intuito deste fator é fazer a correção entre a área do imóvel avaliando e as áreas dos elementos. 

Calculado pelo método apresentado pelo engenheiro Sérgio Antônio Abunahman em seu livro 
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denominado “Custo Básico da Engenharia Legal e de Avaliações”, de 2008. 

 
Fator Coeficiente de Aproveitamento: Considerado conforme legislação urbana municipal. 

 

Fator Topografia: Transpõe, de um imóvel para outro, valores diversos referentes a topografia do 

local.  

Topografia Depreciação 
Situação Paradigma: Terreno Plano - 
Declive até 5% 5% 
Declive de 5% até 10% 10% 
Declive de 10% até 20% 20% 
Declive acima de 20% 30% 
Em aclive até 10% 5% 
Em aclive até 20% 10% 
Em aclive acima de 20% 15% 
Abaixo do nível da rua até 1.00m - 
Abaixo do nível da rua de 1,00m até 2,50m 10% 
Abaixo do nível da rua 2,50m até 4,00m 20% 
Acima do nível da rua até 2,00m - 
Acima do nível da rua de 2,00m até 4,00m 10% 
Conforme Norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE/SP:2011 

 
Fator Fonte: A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá ser des-

contada do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da 

sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preço ori-

ginal pedido). 
 

Elemento 
Valor 

Unitário 
R$ 

Fator Área 
(Fa) 

Topogra-
fia 

Coef. Apro-
veitamento 

Fator Fonte 
(Ff) 

Valor Unitário 
Homogeneizado 

E1 121,15 0,72 1,11 1,00 0,90 86,99 

E2 170,03 0,68 1,05 0,59 0,90 64,68 

E3 146,44 0,70 1,11 1,00 0,90 103,08 
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E4 500,16 0,67 1,11 0,42 0,90 140,57 

E5 952,38 0,64 1,00 0,59 0,90 Excluído 

E6 12,50 0,85 1,18 0,59 0,90 6,62 

    Média 80,39 

    Desvio Padrão (S) 49,67 

 

Com o intuito de avaliar a qualidade dos dados referentes aos elementos, aplicou-se o 

método estatístico de Chauvenet, através do qual foi possível comprovar que o elemento E5 

encontrava-se fora do intervalo admitido pelo método, sendo excluídos dessa forma. 

Em seguida, fez-se a avaliação intervalar, prevista no anexo A da NBR 14653-2/11. Com o 

intuito de determinar o intervalo de confiança de 80% para estimativa da tendência central, 

utilizando o método estatístico de Student, comparando o resultado com o campo de arbítrio, a 

fim de determinar o intervalo de maior restrição. 

 
MÉTODO DE STUDENT 

Para 05 elementos: 
V = 4 

T = 1,533 
X mínimo 44,07 
X máximo 123,54 

 

Após determinação do intervalo de confiança, foi adotada a média calculada dos 

elementos e em seguida calculado o campo de arbítrio, onde se verificou que o intervalo de maior 

restrição é o do Campo de Arbítrio. Assim, segue tabela abaixo com resumo dos valores unitários: 

  

Mínimo (R$/m²) 71,23 

Média Calculada (R$/m²) 83,80 

Máximo (R$/m²) 96,37 
 

Calculados os valores unitários, os mesmos foram multiplicados pela área livre gerando os 

seguintes valores: 
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Descrição Área (m²) Mínimo (R$) Calculado 
(R$) Máximo (R$) 

Área Livre 226.693,18 16.148.115,96 18.997.783,48 21.847.451,01 

 

 

 

Não tendo mais nada a acrescentar, encerro o presente laudo contendo 09 páginas. 
 

Juiz de Fora, 21 de dezembro de 2022 
Lourenço Matos Malheiros 

TNS – Engenheiro Civil 
SF-SSUF-DCCF-SDTAP 
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