Art. 1°

Art. 2°

Art. 3°

PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

PROJETO DE LEI

AUTORIZA A DESAFETACAO E A
PERMUTA DE BEM IMOVEL
PERTENCENTE AO MUNICIPIO DE
CUBATAO POR OUTRO BEM
IMOVEL DE PROPRIEDADE
PARTICULAR, NO ATENDIMENTO
AO INTERESSE PUBLICO,
CONFORME ESPECIFICA, E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS

Fica desafetado, passando a integrar a categoria dos bens dominicais do
Municipio, disponivel para alienagcao, o percentual correspondente a
58,44% do imével integrante do patriménio publico municipal, identificado
pela matricula 15.570 do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de
Cubatéo, consistindo em 58.024,42 m? da area que totaliza 99.280,00 m2.

Paragrafo unico. Da area disponivel para alienacao estao excetuadas as
vias publicas e/ou serviddes de passagens, assim compreende, tao
somente, as areas passiveis de ocupacéo e ja ocupadas, conforme
planta anexa que integra a presente Lei.

A permuta objeto da presente Lei autorizativa ¢ precedida de justificativa
do interesse publico e manifestagéo favoravel do Chefe do Poder
Executivo, assim como Laudo de Avaliagao Prévia do bem a ser
permutado.

Fica o Chefe do Poder Executivo Municipal autorizado a permutar a area
municipal de que trata o inciso | deste artigo, avaliada em R$
29.665.565,00 (vinte e nove milhdes, seiscentos e sessenta e cinco mil e
quinhentos e sessenta e cinco reais), com referéncia a data de 28 de
agosto de 2024, de acordo com o laudo de avaliagéo constante no
processo administrativo n® 4.440/2024, com o imovel particular que
atenda as caracteristicas previstas no inciso |l deste artigo.

I- area municipal de 58.024,42m?, equivalente a 58,44% do imovel
objeto matricula 15.570 do Oficial de Registro de Imoéveis da
Comarca de Cubato, assim descrita e caracterizada: “UMA AREA
DE TERRENO destinado ao alargamento da Estrada Municipal

situada entre o JARDIM SAC MARCOS & a BR6, no Municipio de
Cubatao, declarada de utilidade Publica pelo Decreto n° 969 de 13

de outubro de 1967, assim descrita: tomando por ponto de partida
a interse¢do na Estrada de Rodagem BR-6 no trecho Cubatéo
Piagaguera na divisa com os terrenos da Estrada de Ferro Santos-
Jundiai em linha reta mede 405,55 metros de extensao com rumo
“E” nesse ponto, com deflexédo a esquerda confrontando-se com
os terrenos de propriedade de Henrique Batalha ou sucessores e
José da Costa ou sucessores, desenvolvendo-se no comprimento

Processo Administrativo n°® 4.440/2024
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Art. 4°

Art. 5°

Art. 6°

Art. 7°

PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

de 1.056,67 metros de extensdo; desse ponto com deflexdo a
esquerda, confrontando-se ccm terrenos da Estrada de Ferro
Santos-Jundiai mede 80,00 metros e desse ponto com deflexao a
esquerda na divisa com a Estrada Municipal de desenvolve na
extensdo de 756,00 metros em linha reta, dai entra em curva pela
extensado de 298,89 metros once divisa com remanescente da area
expropriada ¢ em linha reta na extensao de 170,00 metros,
confrontando-se com remanescenie da area expropriada até o
ponto que intercede com a estrada de Rodagem BR-6 e dai deflete
a esquerda confrontando-se com a referida estrada se desenvolve
numa extenséo de 43,00 metros até encontrar-se com o ponto de
partida, perfazendo uma area aproximada de 99.280,00 metros
quadrados.”

- area localizada no Municipio de Cubatdo, de propriedade do
permutante, que seja fronteirica com a Rodovia Anchieta ou
Rodovia Dom Cénego Rangoni ou possuir acesso direto a uma
dessas rodovias, bem como possuir outra alternativa de acesso
para a hipétese de eventual interdigdo das vias anteriormente
mencionadas.

Ocorrendo a permuta, fica o Municipio autcrizado a instituir servidao de
passagem para atender o acesso a area permutada que passara a
integrar o patrimdnio publico municipal, se necessario for.

O imovel objeto da permuta autorizada pelo art. 3° desta Lei devera ser
reavaliado previamente a sua alienacéo, levando-se em conta as
condigdes de mercado vigentes na ocasido, assim como o bem imovel
recebido em permuta pelo Municipio, devera ser avaliado pelo 6rgéao
competente da Prefeitura Municipal de Cubatéo.

§1° A permuta devera se efetivar através de escritura publica de
permuta de bens iméveis.

§2° Ficarao a cargo dos permutantes as despesas
correspondentes a lavratura da escritura e seu registro.

A alienacdo por permuta de que trata esta Lei dar-se-a em estrita
observancia a legislagédo pertinente, nos termos do artigo 97, §1°, da Lei
Organica do Municipio de Cubatédo, e artigo 76, |, ‘c’, da Lei Federal n°
14.133, de 2021.

Ficara a cargo daquele que recebeu & area municipal em permuta, adotar
as providéncias necessarias para 0 seu desmembramento, para a
apuragdo da area remanescente, para abertura das novas matriculas e
encerramento da matricula originaria, no prazo a ser estabelecido pelo
municipio no instrumento de permuta, bem como arcar com todas as
despesas correspondentes.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Art. 8° As despesas decorrentes da execucéo desta Lei correrdo por conta das

dotagdes orgamentarias proprias, consignadas no or¢gamento anual,
suplementadas se necessario.

Art. 9° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se as
disposigdes em contrario.

PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

EM 30 DE AGOSTO DE 2024
“491° da Fundacgao do Povoado
75° da Emancipac¢ao”

Méé
ADEMARI A SILVA OLIVEIRA

Prefeito Municipal

Processo Administrativo n°® 4.440/2024
SEJUR/2024
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Cubatao, 12 de julho de 2024.

PGE

Sr. Procurador Geral

Visando o prosseguimento da andlise da minuta do edital e seus
anexos, complementamos a instrucdo deste processo, conforme parecer anexo as

fls. 91 a 96:

A cidade de Cubatdo concentra, entre seus moradores, centenas de
caminhoneiros que trabalham na Zona Industrial de Cubatado, e por questbes de
seguranga buscavam estacionar seus veiculos, na Zona Urbana, nas proximidades
de suas moradias, causando inimeros transtornos ao sistema viario da cidade e a

pavimentacao da cidade.

A Prefeitura em defesa dos interesses publicos e do bem estar social,
criou bolsdes de estacionamentos, para veiculos pesados, buscando atender a
necessidade dos motoristas de seguranca para seus veiculos, estacionando-os nas
proximidades de suas moradias, porém com facil acesso a rodovias, que ligam estes
locais as estradas de acesso as fabricas e portos, evitando o trafegos por dentro dos

bairros e transtornos para o restante da comunidade.

Foram criados Bolsoes de estacionamento, no Bairro da llha Caraguata
e no Jardim Casqueiro e provisoriamente na Estrada Plinio de Queiroz, na area

publica em quest&o.



PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

A alienacdo da referida area resultard na desativagédo do referido
estacionamento de caminhées, transferindo-o para area com melhor localizagéo,
facil acesso, para moradores dos bairros centrais da cidade e com a necessaria

seguranca.

Os caminhdes, atualmente estacionados na area publica encravada da
Estrada Plinio de Queiroz, possuem apenas um acesso, por tratar-se de uma rua
sem saida e executam manobras no interior do terreno, trafegando muitas vezes no
solo limitrofe ao duto de aménia, enterrado no imovel, onde qualquer acidente
podera acarretar vazamentos com grandes proporcoes, trazendo risco para toda a

cidade de Cubatao.

A contaminagdo do solo, no imoével publico, por residuos industriais e
derramamento de combustiveis, durante décadas, pode ser comparado, guardada a
devida proporgdo, ao acidente ocorrido em Brumadinho com o rompimento da

barragem da Vale,

A 4rea contaminada devera ser objeto de estudos profundos,
envolvendo a contratacdo de empresas especializadas, para que posteriormente
seja desenvolvido um projeto, com a escolha da técnica adequada, para

descontaminacao.

Igualmente ao acidente da barragem da Vale, a descontaminacéo do

solo, demandara de grandes investimentos em estudos e posteriormente na
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

execucao do projeto e contratagcdo, podendo até ser recomendado o impedimento

parcial de sua utilizagdo e o monitoramento por tempo indeterminado.

O alto custo, citado para este tipo de acdo, € de conhecimento de todo
mercado imobiliario da regido, o que tornou o imével estigmatizado, fazendo que nao

houvessem interessados, nas duas tentativas de leildo, promovidas pela Prefeitura.

O custo de descontaminagdo do metro quadrado de solo, pode ser
muito superior ao seu real valor de mercado, tendo em vista que a contaminagao
pode demandar de agdes de médio e longo prazo, se estendendo além dos limites

do imével, propriedade da municipalidade.

A impossibilidade de especificacdo dos trabalhos técnicos de
descontaminacido, sem a execugdo de estudos e projetos, impossibilita a estimativa

precisa do valor de todos os anos de trabalho e respectivo impedimento de uso.

Resta claro que a permuta da éarea pertencente ao municipio,
possuidora de inumeras nuances, promovera o bem-estar social, através da
desativacdo do estacionamento e eliminagdo dos riscos dos caminhdes que
manobram nas proximidades dos dutos de aménia, instalagdo de um novo
estacionamento em area propicia, como pelo fato dos custos para descontaminacao,
demolicdes, transferéncias, eventuais indenizacdes correrdo por conta da vencedora

do certame.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

A alienacdo da area publica, que totaliza 99.280,00 m?, correspondera
a 58,44 % da area total, totalizando 58.024,42 m?, ficando a cargo da vencedora
todos os custos do desmembramento, topografia, demarcagdes e matriculas cuja
vantajosidade ao municipio se da em funcdo das despesas ficarem a cargo do

adquirente.

Os desmembramentos a cargo da vencedora permitirdo que o0s
58.024,92 m? sejam divididos em mais de uma matricula, possibilitando o uso em
diferentes etapas de acordo com os projetos de desocupacéao e descontaminagdo

que serao executados.

A area alienada abrangera as areas invadidas, contaminadas, com
dutos de amdnia enterrados e a remanescente, abrangera o sistema viario da

Estrada Plinio de Queiroz, permanecera com area publica municipal.

Cumpridos os esclarecimentos aguardamos a oferta da minuta por esta

procuradoria.

1

~o

" all Ll
'&VI’\ { t\'mthu

Eng. Marcos Silva Quarterolli

Secretario Municipal de Obras
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Valide este document.

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
DE CUBATAO - CNS n° 11.987-5

Matricula Fls. ) éF f ?
y - b
15.570 I 1 l Cubatio, 27 de agosto de 2019

IMOVEL: UMA AREA DE TERRENO destinado ao alargamento da Estrada Municipal
situada entre 0 JARDIM SAO MARCOS ¢ a BR6, no Municipio de Cubatio, declarada de
utilidade Piblica pelo Decreto n.° 969 de 13 de outubro de 1967, assim descrita: tomando
por ponto de partida a intersecdo da Estrada de Rodagem BR-6 no trecho Cubatio
Piagaguera na divisa com os terrenos da Estrada de Ferro Santos-Jundiai em linha reta mede
405,55 metros de extensio com rumo “E” nesse ponto, com deflexdio a esquerda
confrontando-se com os terrenos de propriedade de Henrique Batalha ou sucessores e José
da Costa ou sucessores, desenvolvendo-se no comprimento de 1.056,67 metros de extens3o;
desse ponto com deflexso a esquerda, confrontando-se com terrenos da Estrada de Ferro
Santos-Jundiai mede 80,00 metros e desse ponto com deflexdo a esquerda na divisa com a
Estrada Municipal de desenvolve na extensio de 756,00 metros em linha reta, dai entra em
curva pela extensdo de 298,89 metros onde divisa com remanescente da drea expropriada ¢
em linha reta na extensio de 170,00 metros, confrontando-se com remanescente da area
expropriada até o ponto que intercede com a estrada de Rodagem BR-6 e dai deflete 2
esquerda confrontando-se com a referida estrada se desenvolve numa extensdo de 43,00
metros até encontrar-se com o ponto de partida, perfazendo uma drea aproximada de
99.280,00 metros quadrados.

PROPRIETARIA: PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO, pessoa juridica de
Direito Privado, com CNPJ sob n.° 47.492.806/0001-08, estabelecida na Praga dos
Emancipadores s/n.°, Municipio de Cubatio, Estado de S3o Paulo. '

REGISTRO ANTERIOR: Transcri¢@o n.° 45.681, (Tr. Ant. n.° 43.785), langado aos 29 de
dezembro de 1972, no Livro 3-AO de Transcricdo das Transmissdes, as fls. 62, expedida
aos 24 de julho de 2019, no 1° Oficial de Registro de Iinéveis de Santos. — SP.

SUBSTITUTO:

EDU
Av.1/ em 27 de agosto de 2019 (Transporte Onus)

ETL

Pela Certiddo expedida aos 24 de julho de 2019, pelo 1° Oficial de Registro de Iméveis de
Santos - SP, verifica-se que pela Averbagdo n.° 02, datada de 01 de margo de 2018, consta
que por Carta n.° 426/CAAR/2017, expedida em Sio Paulo — SP, aos 22 de novembro de
2017, assinada por Maria da Gléria Figueiredo, do Setor de Gestdo de Recursos para
Investigagdo e Remediagdo de Areas Contaminadas, da Companhia Ambiental do Estado de
S&o Paulo - SP, 0 IMOVEL objeto da presente foi considerado reabilitado para uso comum
no comércio varejista de combustiveis, sem o estabelecimento de medida de controle
institucional, por meio de restrigdo de uso de aguas subterraneas, por tempo indeterminado
na grea delimitada pelas seguintes coordenadas UTM, Fuso 23 K, Datum WGS-84: 359.510

mE; 7.361.547 mS; 359.643 mE; 7.361.616mS; 359.675 mE; 7.361.558 mS; 359.544 mE;
7.361.482 mS., conforme Temmo de Reabilitagdo para Uso Dcclarado n.° 08006/2017,

expedido em S&o Paulo — SP, aos 22 de novembro de 2017, assinado por Maria da Gléria
Figueiredo do Setor acima mencionado.

 SUBSTITUTO:

ETL

P.42.662 — mic.3475 . EDU

-SEGUE NO VERSO-

[ Pdg.: 001/002 M.15570 |
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LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

DE CUBATAO - CNS n° 11.987-5

Valide aqui Matricula

te documento

Fls. VERSO :
15.570 ' 1 ‘—l -

Av.2/em 27 de agosto de 2019 (Transporte Onus)

Pela Certiddo expedida aos 24 de julho de 2019, pelo 1° Oficial de Registro de Iméveis de
Santos - SP, verifica-se que pelo Livro 4-K de Registro Diversos, as fls. 104, consta
inscrita sob n.° 9434 (Aquisigoes n.% 15.138 ¢ 11.682 e Compromisso inscrito sob n.°
6987), em data de 20 de maio de 1968, a SERVIDAO DE PASSAGEM constituida por
Escritura de 27 de junho de 1.967, lavrada no 8° Tabelido de Notas de Santos, pela qual
ALFREDO PAUL BRODE, e sua mulher ELODY CARMELLI DE ALFAIA
BRODE, brasileiros, proprietarios, domiciliados e residentes em Santos, INSTITUIDA a
favor PETROLEO BRASILEIRO S/A — PETROBRAS, sociedade de economia mista,
com sede no Rio de Janeiro, Serviddo de Passagem sobre UMA FAIXA de 10,00 metros
de largura que se situa na drea “néo edificandi” de sua propriedade entre 30 e 40 metros do
eixo da atual Estrada do D.ER., que liga Cubatio 4 Cia. Sidertirgica Paulista S/A —
COSIPA, na parte em que a dita estrada atravessa o terreno, consistente de uma area de
terras de 18.556.015 metros quadrados situada na Fazenda Mogy, parte da antiga Fazenda
Piassaguera, sendo 2.565.515 metros quadrados de baixadas e 15.990.500 metros
quadrados de encostas, morros e montanhas da Serra do Mar; e ainda uma parte da
Fazenda denominada Piassaguera, situada do lado esquerdo da linha S.P.R constantes da
véarzea e serra, com diversas nascentes de dgua, dividindo de um lado com terras do
Pereque do Cubatio, do outro lado com a cachoeira denominada Café até a Cachoeira do
Rio Mogi no Alto da Serra, acompanhando a estrada S.P.R numa extensio de 12
quildmetros, mais ou menos e finalmente o imével constante de uma area de terras com a
area de 545.515 metros quadrados do imoével rural, situado em Piassaguera, contendo
plantagdes e bananeiras e demais benfeitorias. A outorgada indenizara os outorgantes, no
momento oportuno unica e exclusivamente pelas benfeitorias que avariar, quer dentro da
faixa de 10,00 metros de largura correspondente a serviddo legal, como pelas demais que
eventualmente forem prejudicadas pelos movimentos de terra e demais servigos
necessérios a colocagdo dos dutos. Da coluna de Condigdes consta o seguinte: Fica
estabelecido que os outorgantes nio poderdo edificar ou construir sobre a faixa de 10,00
metros de largura que corresponde a servidzo legal, proceder a queimadas, ou fazer uso de
explosivos em suas proximidades, podendo, entretanto, plant
passagem para outros dutos e estradas, devendo nes
com antecedéncia para que esta providencie a devi

SUBSTITUTO:
P.42.662 — mic.3476 EDU S/DE LIMA ETL

rvas € cruzar a faixa como

timo cas%nir a outorgada
q0 ao oleoduto

Certiddo de propriedade com negativa de 6nus e alienago.

Certifico que a presente produgdo da matricula n® 15570 est4 conforme original e foi extraida na
forma do § 1 ° do artigo 19 da lei n® 6.015/73 nada mais havendo e certificar além dos atos ja
expr 1te [ancado na aludida matricula inclusive com referéncia a alienagGes e 6nus reais e
pessoais. Dou fé , Cubatdo , data e hora abaixo indicadas.

Eduardo Tavares de Lima

Assinado digitalmente por EDUARDO TAVARES DE LIMA - SUBSTITUTO - 07/08/2024 as 16:21:59

Ao Oficial....... R$ 42,22
Ao Estado.....: R$ 12,00
Ao IPESP....... R$ 8,21
Ao Reg.Civil.: R$ 2,22
Ao Trib.Just.: R$ 2,90
Ao Municipio R$ 0,84
Ao FEDMP...: R$2,03
Total............. R$70,42

Certiddo expedida com base nos dados atualizados até as 16:00 horas do dia anterior.
Cubatio 07 de agosto de 2024

Para lavratura de escrituras esta certidio é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 60 “c¥).
Pedido: 040223

N° Selo: 1198753C3040223001557024M

SELOS E CONTRIBUIGOES RECOLHIDOS POR VERBA

SR

Pag.: 002/002 M.15570 |
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAO PAULO

AVALIACAO DAS AREAS PUBLICAS LINDEIRAS A ESTRADA
PLINIO DE QUEIROZ/ANTIGO POSTO PAULINIA

CUBATAO -- SP

O presente trabalho tem por finalidade determinar o valor minimo
das areas publicas, lindeiras a Estrada Plinio de Queiroz, objeto da
Transcricdo 45.681, obtendo como resultado um valor que represente a

melhor aproximacdo da realidade de mercado.

Consideramos a atual ocupacdo irregular da area, bem como a

condic8o de contaminagéo solo e passivos ambientais pendentes.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAQO PAULO

Localizacéio do imével e Infraestrutura Urbana

i Qai\ Eng. Plinic
&% ¢/ de Qu eircz

Yara CubatZo Unicade 02 4

LB
Kot Birla Narnen Gl
ACITYE 2'ra Lareo \v;)

™ IES - TECONER

Terminel De..

Dados do maps $2024 Brasll  Termos  Privacidade  Enviar feecbad

Referéncia: Transcricdo 45.681

Proprietario: Prefeitura Municipal de Cubatdo

Area: 58.024,42m?2

Localizacdo: O imdvel objeto da avaliagdo possuii acessibilidade pela Rodovia
Cénego Doménico Rangoni na confluéncia com a Estrada Municipal Eng. Plinio
Queiroz e se estendendo ao longo desta estrada na Zona Industrial — Cubat&o.

Infraestrutura Urbana: O local é dotado de melhoramentos publicos
bésicos
de drenagem, pavimentagdo, iluminagao, luz domiciliar, fornecimento de agua,

Coleta de lixo e transporte regular.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAO PAULO

CALCULO ESTIMATIVO DA AREA

Para obtencdo do valor estimativo da drea do terreno, ndo estao sendo
consideradas benfeitorias existentes, por se tratar de construcdes precarias
construidas no imdvel ilegalmente, que se tornam fatores de depreciagdo, bem como
a contaminacdo do solo, pelas atividades nocivas ao meio ambiente e os

consequentes passivos ambientais.

Na auséncia de dareas amostrais, na mesma regido geoecondmica, com
metragem, testada e demais condigdes assemelhadas ao imével estudado, que
pudessem servir de dado amostral, foi utilizada a Avaliagdo Judicial, Anexo 01,
executada pelo Perito Judicial, Eng. Marcio Monacc Fontes, devido a estreita

semelhanga, com o caso em questao.

O trabalho de Avaliacdo do referido Perito Judicial, apurou o valor de
R$505,41m?/Data base: set/2014, cuja atualizacdo foi praticada por diversas vezes
dada a precisdo da atualizacdo dos valores, a partir da aplicagao do indice -
INPC/TISP.

As fls. 341, do processo 12401/2017, em junho de 2019 o Eng. Antoénio
Roberto Derenzio, avaliou o metro quadrado do imdvel em R$658,29/m2 (seiscentos
e cinquenta e oito reais e vinte nove centavos) por metro quadrado, utilizando do

método de atualizacdo, acima descrito

Abaixo apresentamos tabela com a atualizagéo do valor do metro quadrado da

area avalianda, para a presente data.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAQO
ESTADO DE SAO PAULO

2

92,658955

Atualizagc3o do valor unitario
Vu: RS 658,29 m?
jun/19 71,583466
dez/23 92,658955
Vu = RS 658,29 / 71,583466
Vu = RS 852,10 m?
INDICE - INPC/TJSP

O valor de R$852,10, apurado para janeiro de 2024, segundo a aplicagdo dos

indices do INPC do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, ndo contempla as necessarias

depreciacdes, constadas no imdvel.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAO PAULO

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Conforme se constata, a area avalianda esta em grande parte invadida a
décadas, utilizadas no desenvolvimento de atividades nocivas ao meio ambiente,

contrariando totalmente as normas impostas pela Legislagéo Sanitaria @ Ambiental.

A atividade de lavagem e permanéncia de caminhdes que pode ter provocado

a contaminac3o do solo da &rea, por residuos sélidos e liquicos.

O terreno situa-se em regido periodicamente sofre com inundagdes, pela
proximidade do Rio Mogi e diversos corregos, © que restringe o seu acesso nestas
ocasioes.

Aproximadamente 50% da érea do imével esta em uma condicdo topografica
desfavoravel a imediata ocupacdo, demandancdo a elevagao no nivel do terreno em
até 1,50m, para o seu total aproveitamento, tendo ern vista situar-se em uma regiao
inundavel

A testada do imével apesar de possuir extenséo superior a 1059 metros, esta
seccionada por passagens e acessos, possuinco profundidzade inferior a 70 metros,
comprometendo, desta forma, a instalacdo de plantas industriais de médio e grande

porte.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAO PAULO

Foto 02 InvasOes e atividades de limpeza e lavagem de caminhdes que podem ter

contaminado o solo

Foto 03 - Invasdes e secgdo ca area.
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Foto 05 - Invasoes
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Foto 06 - Invasdes e seccao da area.

P RN SR

Foto 07 - Invasoes com atividades comerciais
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAO PAULO

Foto 09 - Ocupacao com estacionamento de caminhdes
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Foto 14- Invastes com atividades comerciais

Foto 16 - Invasdes com atividades comerciais
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAQO PAULO

CRITERIOS DE AVALIACAO

A Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP -2011, considera que os

valores de mercado s3o mensurados em ambientes onde é possivel se fazer uma
comparacao direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva. E importante
destacar que o Valor de Mercado definido acima é uma estimagéo objetiva do bem
e/ou seus direitos, para uma determinada situacdo e datz. Implicito dentro desta
definicdo estid o contexto do Mercado no qual o bem esta inserido. Desta forma o
Valor de Mercado estd associado a um estimador, seus intervalos, calculado e

fundamentado de acordo com as metodologias e critérios da presente Norma.

O Valor de Mercado de um bem imobiliario é mais uma decorréncia
de sua utilidade, reconhecida pelo mercado, bem como de sua condicao

fisica.

A propriedade imobiliaria se distingue de outros bens devido ao periodo

relativamente dilatado necessério para sua comercializacao.

Este tempo de exposicdo, as diferentes naturezas, e diversidade dos
mercados, justificam a necessidade de Engenheiros de Avaliagdes habilitados e
capacitados, e Normas de Avaliagdo que deem amparo, diretrizes e ferramentas que

possam ser utilizadas em fungéo da situagao do mercado.

A Norma IBAPE-2011, nos tépicos 10.4, 10.5, 10.5.2, 10.5.3,
discrimina e recomenda a aplicacdo de fatores de depreciacao no valor

estimado de acordo com as caracteristicas do imdvel.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

1bape

Qualicade em percias e avoliagoes

INSTITUTO BRASILEIRD DE AVALACOES E FERICIAS DE ENGENHARIA OE SAC PAULO

AR DT

VIR AL ” I, A
BT A NATONAL

Topografia Depreciacdo Fator'
Situagdo Paradigma: Temena Plano : 1,00
Declive até 5% 5% 1.05
Declive de 5% até 10% 1.1
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 0% 1,43
Em acive até 10% 5% 1,05
Em acive até 20% 1 1.1
Em acive acima de 20% 16% 1,18
Abaixe do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1.00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixc do nivel da rua 2.50m a€ 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2.00m - 1,00
Acima do nivel dz rua de 2.00m até 4,00m 10% 1,11
Falores apicaveis as exoressdzs previstas am 10.8
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAQ PAULO

10.5.3 Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenca ou a¢do da agua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol fredtico ou agdes da natureza, tais
como inundagdes peridicas, alagamentos, lerrenos brejosos ou panianosos rotineramente pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verficada no mercado da vizinhanga do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa. sugere-se & adogdo dos sequintes fatores:

Situacdo Dapreciacao Fator*

Situagao Paradigma: Terreno Seco 1,00

Termeno situado em regido inundével, que impede ou dificultz ¢ seu 0 141

X 3 » . v a o M Iy

208880, Mas nao atinge o prapro temeno, situado em posicéo rais dia

Temeno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetaco ey 143
v ) " . ] 1

periodicamente pela inundagzc

Temeno permanentemente alargado 0% 167

Fatores aplcaveis as expresses pravisias em 10.5

Caso essa condicdo afete o uso da benfeitoria deve ser verficado o seu obsclatisme.

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengies necassarias para a solugo do problema.
Em dreas de grande porte, devem ser aplicados somente nas dreas diretamente afetadas.

Nos lotes contiguos a cdrregos, além da consisténcia deve ser observada a restricdo legal partinente.

A depreciagdo de um imdvel pode ser aplicada em situages especificas,

porém nesses cesos, devem ser fundamentados e validados.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAQ PAULO
JUSTIFICATIVA

Constata-se que o imovel avaliando toteliza 58.024,42m?2, compreendendo a
extensdo de testada superior a 1059 metros, mas possui em média apenas de 70
metros de profundidade, sendo parte destes ocupados por um duto de aménia
enterrado. Além do fato de ser seccionada por ruas e acessos, desfavorecendo a

implantacdo de plantas industriais de médio e grande porte.

Constata-se que o imdvel, seccionado por ruas € acessos, nao comporta a
instalagdo de plantas industriais de médio e grande porte sem que haja a interligacao
das édreas através de instalacdes subterrdneas ou aéreas, cujas obras demandam de

grandes investimentos, em solugdes técnicas essenciais para sua execugao.

Constata-se que aproximadamente 60% da area demanda de aterro que a eleve
a cotas superiores a 1,00 m, para mudar sua condicdo de parcialmente inundavel, para
aproveitavel, na instalacdo de indlstrias, sendo de conhecimento publico que a regido
sofre com frequentes inundacdes, a partir do transbordamento dos indmeros cérregos

e rios que cortam a zona industrial, afetando o acesso e a area periodicamente.

Constata-se que a drea estd em sua meior parte invadida havendo a
necessidade de demolir todas as construgoes irregulares e transportar todo o entulho
para aterro especifico, sendo alto os custos da execugdo de tais servicos e de eventuais
acdes indenizatdrias.

Os custos da execucdo dos servicos acime relacionados, ndo foram
considerados na depreciagdo, pois deverao ser custeados pzlo vencedor do certame.

Na presente avaliacao aplicou-se apenas fatores depreciativos previstos na
Norma/IBAPE, conforme as tabelas apresentadas as fls. 14 e 15.

Foi desconsiderado na depreciagao, o fato de o terreno estar estigmatizado no
mercado imobilidrio da regido, por todas as suas caracteristicas negativas, o que se

confirma, através do desinteresse na sua locagéo ou aquisicdo, nas diversas tentativas
de a municipalidade negociar a area.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAQ PAULO

Na avaliagio considerou apenas que imdvel se situa em regido inundavel,
sendo atingido ou afetado periodicamente por inundagoes, bem como que necessita
ser aterrado acima da cota das vias publicas, de 1,00 m a 1,50 m, para que esteja na

condi¢do de aproveitavel.

Atualizacdo do valor unitario

Vu = R$ 852,10 m? I
INDICE - INPC/TJSP I
Valor Unitdrio/Paradigma Depreciagé“_{)‘ Area
Quadrada
R$852,10m2 40%  |58.024,42 m2

VT == R$511026 x 58.024,42m2 = R$29.665.565,00
Valor Total = R$29.665.565,00

Cubatao, 28 de agosto de 2024.

Documento assinado digitalmente

M/\RCOS SILVA Assinado de forma digital

g % /b RODRIGO EDUARDO CONINCK BRANDAC FEITO por MARCOS SILVA
Wl

Datz: 29/08/2024 09:38:38-0300 QUARTEROLLI:2 QUARTEROLLI:20386290803
Verifique em hitps://validar.iti.gov.br Dados: 2024.08.29 09:21:27

98862908&03 -0300

Eng.® Rodrigo Eduardo C. B. Feitosa Eng.° Marcos Silva Quarterolli
CREA - SP: 5070559294 CREA - SP: 5061976206
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ANEXO 01
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Viaje pelos 4 cantos do Brasil
;Plancje sua viagem em um s6 lugar

ont2m causaram

As fortes chuvas que atingiram a Baixada Santista na mad:ugada e mer
alagamentos na regido. Alérn das cheias, Cubatdo rambém soreu um des

dade Mantiqueira, situada na divisa continental com

to de terra nas

encostas da comur

Ainda pela manha, a Defese Civil esteve no local do deslizamente pare tomzr as providéncias mais
imediaras de atendimento a populagéo da comunidade de Manriquel ‘Os técnicos da Detesa Civil
chservaram um deslizamenzo de médio porte, sendo que o marerial se de i parcialmente nos
fundos de uma residéncia, cujo dono estd vigjando”, infermou o érgic. caugdo. uma familia
:2sidente nas vizinhangas foi abrigada em casa de parent

" A chuva foi forte nesta madrugada. As familias ficaram acordadas,
disse Adison de Jesus Oliveira, que reside proximo ao local do deslizamento. *
1uva. As criangas nem foram para aula de manha”, complamentou.

o do municipio, mas as
te se elevasse

De acordo com a Prefeitura, o problemaem Cubatdoe néo forama
ccorridas no alto da Serra. “A dgua da chuva foi para o Rio Mogi,
basran:e, alagando trechos o Polo Industrial, que € situado novale do Ric Meozi™, comenteu 2

g
s
£
]
Z

Prefeitura.

uLa 3o também registrou alagamentos em diversos pon
10 Séo Marcos; e uma inundagao no Ca

Ourros prejuizos

LATAM B(plore lugares incriveis no Era%wl
AIRLINES  icompre sua viagem em LATAM.com 1] {

i

undo a Prefeitura, o relatério preliminar da Coordenaderia Municipal ¢
gistrou a queda de uma arvore de médio porte sobre a linha %é:rea, nas
nivel a2 Avenida Jozquim Miguel Ccute, confirmada per reoresentanta ¢a M

oh da mznha de ontem, o nivel dos rios na drea indusrtrial estavaem s,
ras nas cabecer"s d:~ Rio .‘\Io=i levaram ao transbordamente deste

com tendéncia de alta.

juente

iministracac

agamenrto da rea prejudicou as atividades de empreendinientos come 0 2
nio Mesquita (Tiplam, dific

Inregrador Portudrio Luiz &

pela Redovia Conego Domé
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DFE SAO PAULO

il ]

preocupados com o que pode acontecer”.

Internautas do 31 também registraram pontos oe alagamesnic nos
bairros Vila Nova e Parque Sac Luis, e também na Rodova Conego
Domenico Rangoni (km 258, nz pista oeste).

A Defesa Civil informa que as chuvas, concentradas na 2lic dz Serra do
Mar, atingirarn principaimente 2 ares incustrial ge Cubat3c,
um deslizameantc de terra nas encostas na comunigade 1z

trando

ueira,

ituada na divisa contnenal com o municipic de Santos. As enuipes da

Defesa Civil est&o no local parz as providércies imedi engirmnento

a populaggo.

Tembém foram registrados slagamentos no \ale Verde, em cvarsos
pontes, no Morre do indic {Caminho SEc Marces) e inundacdo no
Caminho dos Pilges, proximidades do Rio Cubatzo.

A Rede Telemétrica de Cubato. ligada 30 Sist2ma ce Alert
Inundacdes de S3o Paulo {SAISP) informou 3s 1000 cue o r
fluviometrico (dos rios) na area industrial est em 310 m 2

inda com

tendéncia de 3lta. No municipic, os valores pluviomatricos €30 baixos e
estaveis nos regisros de todas as esta¢dss.

Plinioc de Queircz. O alagamento da ares prajLoicoL as atvic
empreendimentos como o ECopétic e © Termin
Luiz Antonic Mesqu
veiculos pela Rocevia Cor

lam), cificultando

1egc Doménico Rz

Agentes da Ccmpanhia Municipal de Transit

fazendo um cesvio do transitc na pists da A

proxima ao Visduto Rubens Paiva, devido &
que enguicou no local. Qurra equipe esté auxiliando na fluices do wénsito
na érea da Avenida Plinio de Queircz. perto co Posts Paulines, onde
também ocorreu alagamento.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO

ESTADO DE SAQ PAULO

ANEXO 02

Fotos de parte da area recuperada pelo
TRIMMC N° 023/2024
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ESTADO DE SAO PAULO

LPAR CARRETAS EN
JI4 PUBLICA

LE HUNTCIPAL 4136121

FOTO 02
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PROJETO CUBATAO
MAIS SUSTENTAVEL

ORRAS G NCLNGBIA FUns

DVICHQ b 2224 Y 12542008

FOTO 03
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

MENSAGEM EXPLICATIVA

Excelentissimo Sr. Presidente,

Nobres Vereadores,

Temos a honra de encaminhar & deliberacdo desta Egrégia
Camara Municipal o Projeto de Lei que “AUTORIZA A DESAFETAGCAO E A
PERMUTA DE BEM IMOVEL PERTENCENTE AO MUNICIPIO DE CUBATAO POR
OUTRO BEM IMOVEL DE PROPRIEDADE PARTICULAR, NO ATENDIMENTO AO
INTERESSE PUBLICO, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS”.

A cidade de Cubatédo concentra, entre seus moradores, centenas
de caminhoneiros que trabalham em apoio as operacdes do Porto de Santos e da
Grande Sao Paulo, que por questées de seguranga e indisponibilidade de local
adequado para guardar seus veiculos, estacionavam os caminhdes na Zona Urbana,
nas proximidades de suas moradias, o que refletia em iniumeros transtornos ao
sistema viario e a pavimentagao da cidade.

Ocorre que, conforme manifestacéo do i. Secretario Municipal de
Obras, em anexo, a municipalidade estd em busca da melhor solugdo ao interesse
publico, de modo a promover o bem-estar social. com a instalagdo de um
estacionamento em area adequada sem interferéncia com a Zona Urbana, e pelo
fato que os custos para prover com as adequagdes das estruturas para a operagéo
do estacionamento correrao por conta da venceclora do cerfame.

A area total a ser alienada e constituica por areas invadidas e
com interferéncia de um amonioduto, enquanto que a area remanescente
permanecera como area publica municipal e abrangera o sistema viario da Estrada
Engenheiro Plinio de Queiroz.

Processo Administrativo n® 4.440/2024
SEJUR/2024



PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Sob o ponto de vista do ordenamento juridico, a permuta de bens

iméveis é disciplinada pelo artigo 76, I, ‘c’, da Lei Federal n® 14.133, de 2021, que

segue transcrito:

como segue:

Art. 76. A alienagdo de bens da Administracdo Publica,
subordinada a existéncia de interesse publico devidamente
Justificado, seré precedida de avaliacéo e obedecera as sequintes
normas:

/- tratando-se de bens iméveis, inclusive os pertencentes as
autarquias e as fundagées, exigiré autorizagdo legislativa e
dependeré de licitagdo na modalidace leildo, dispensada a
realizagéo de licitagdo nos casos de:

(..)

c) permuta por outros imdveis que atendam aos requisitos
relacionados as finalidades precipuas da Administragédo, desde
que a diferenga apurada nio ultrapasse a metade do valor do
imével que seré ofertado pela Unido, sequndo avaliagéo prévia, e
ocorra a torna de valores, sempre que for o caso;

No ambito municipal, pelo art. 97, §1°, da Lei Orgéanica Municipal,

Art. 97. A alienagdo de bens municipais subordinada a exigéncia
de interesse publico, devidamente justificada, sera sempre
precedida de avaliagéo, licitagdo e autorizagéo legislativa.

§ 1° E dispensada a licitagdo em caso de permuta e de doacgéo de
bens iméveis, devendo, contudo, neste caso, constar de lei
especifica ¢ da escritura publica os encargos do donatario, o
prazo de seu cumprimento e a clausula de retrocesso, sob pena
de nulidade do ato.

Por todo exposto, fica configurada e justificada a pretensio do

Poder Publico Municipal de permuta de bens imdveis, que ora se requer autorizagao
legislativa, por se mostrar materialmente existente e necessaria, bem como
juridicamente adequada ao resultado pretendido

Processo Administrativo n° 4.440/2024

SEJUR/2024



PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO
ESTADO DE SAO PAULO

Assim, tratando-se de Projeto de Lei de suma importancia,
solicitamos seja apreciado em regime de urgéncia, nos termos do que dispde o
artigo 54 da Lei Organica Municipal.

Cubatéao, 30 de agosto de 2024.

ADEMARIO DA SILVA QLIVEIRA

Prefeito Municipal

Processo Administrativo n® 4.440/2024
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Cubatéo, 30 de agosto de 2024.

Excelentissimo Senhor,

Encaminhamos a apreciagcdo dessa Egrégia Camara
Municipal o Projeto de Lei que “AUTORIZA A DESAFETAGAO E A PERMUTA DE
BEM IMOVEL PERTENCENTE AO MUNICIPIO DE CUBATAO POR OUTRO BEM
IMOVEL DE PROPRIEDADE PARTICULAR, NO ATENDIMENTO AO INTERESSE
PUBLICO, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”, bem
como a sua respectiva Mensagem Explicativa.

Na oportunidade, renovamos nossos protestos de

elevada estima e distinta consideracao.

ADEMARIODA SILVA OLIVEIRA
Prefeito Municipal
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Excelentissimo Senhor

Vereador JOEMERSON ALVES DE SOUZA
DD. Presidente da Camara Municipal.
Cubatao — SP.
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