LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
URBANO

Imovel:

Gleba de Terras Urbanizavel sem Benfeitorias
Area para Centro de Recuperag¢do de Menores
Situada a Rua Silvio de Camilo, s/n

Jardim Primavera - Leme (SP)
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Exmo Sr. Prefeito Municipal da Comarca de Leme (SP)
Sr. Claudemir Aparecido Borges

Admilson Aparecido Bortolin, infra-assinado, engenheiro civil, socio-diretor
e responsavel técnico pela Empresa MCA — Projetos e Consultoria S/C Ltda., a qual foi
contratada pela PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME (SP), através de sua
SECRETARIA DE FINANCAS, para a elaboragdo de um Laudo de Avaliagdo de Imovel
Urbano, sendo seu responséavel técnico ENGENHEIRO DE AVALIACAO, e tendo procedido
as diligéncias, vistorias e pesquisas que se fizeram necessarias, vem apresentar a consideragéo
de VSa. as conclusdes a que chegou, por meio do seguinte

Laudo de Avaliacio de Imovel Urbano
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1. Apresentaciao

Para a elaboragdo do presente Laudo de Avaliagéo de Imével Urbano foi contratada a
Empresa MCA — Projetos e Consultoria S/C Ltda., com sede nesta Cidade e Comarca de
Leme, Estado de Sdo Paulo, & Rua Ernesto Gatto, 174, Empresa atuante no ramo de
Engenharia Civil, em calculos, projetos, verificagdes e consultorias estruturais, como também
pericias, assisténcias técnicas e avaliagdes comerciais e estruturais ha mais de vinte anos, na
pessoa do engenheiro responsavel Admilson Aparecido Bortolin, e cujo trabalho cumpre
agora ao Contratante analisar.

2. Objetivo da Avaliacao

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME (SP) tem por objetivo determinar o
valor comercial atual do imével urbano, uma gleba de terras sem benfeitorias, situado
préximo ao limite do perimetro urbano do Municipio de Leme (SP), & Rua Silvio de Camilo,
s/n, Jardim Primavera - Leme (SP), de propriedade do Municipio de Leme (SP).

3. Consideracdes Técnicas na Elaboracio da Avaliacdo de Imovel Urbano

A Avaliacdo do Imével Urbano em questdo serd elaborada com base nas normas da
ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas: NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos, em
literatura especializada e na experiéncia profissional do autor deste trabalho, na pessoa do seu
responsével técnico engenheiro de avaliagQes.

A seguir estdo reunidos e apresentados os principais elementos, defini¢des e conceitos
presentes nestas normas, € utilizados para a elaboragdo desta Avaliagdo de Imovel Urbano.

3.1. NBR 14653-1 Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais

Avaliacio de bens: Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagéo econdmica, para uma determinada finalidade,
situacdo e data.

Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito, que
integra um patrimonio.

Benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicéo, fratura ou dano.

Imével: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser
classificado como urbano ou rural, em fungéo da sua localizag&o, uso ou vocagé} S

Situacao paradigma: Situagao hipotética adotada como referencial par,
um bem.

MCA - Servigos, Projetos e Consultoria S/C Ltda. —- CREA 57.880-4
Rua Ernesto Gatto, 174 — Centro — CEP 13610.360 — Leme/SP — fone/fax: 19-3571-0788
e-mail: mcaprojetos@yahoo.com.br




Escolha da metodologia: A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza
do bem avaliando, a finalidade da avaliagéo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado.

Metodologia aplicavel: A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e guantidade
de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao
estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a
NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de
modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergcado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios
viaveis para execugéo e comercializagéo do produto.

Custo de reproducao: Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar
eventual depreciagéo.

Custo de Reedigdo: Custo de reprodugéo, descontada a depreciacéo do bem, tendo em
vista o estado em que se encontra.

3.2. NBR 14653-2 Avalia¢iio de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos

Gleba urbanizavel: Terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visando
o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou implantagéo
de empreendimento.

Loteamento: Subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdes, com abertura de
novas vias de circulaggo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliagéo das vias existentes.

Desmembramento: Subdivisdo de um terreno em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique a abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem o prolongamento, modificacdo ou ampliagao dos ja
existentes.

Lote: Porgao de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

Imével urbano: Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei.

Imoével de referéncia: Dado de mercado com caracteristicas comparaveis as do imovel
avaliando.

Imével paradigma: Imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo .
representativo da regiéo ou referencial da avaliagéo.

Procedimento para Avaliagao de Glebas urbanizaveis:
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- a avaliagéo das glebas urbanizéveis deve ser feita preferivelmente com a utilizagao
do método comparativo direto de dados de mercado.

- quando for utilizado o método involutivo:

a) recomenda-se considerar a viabilidade legal da implantagdo do
parcelamento do solo simulado, respeitadas as restricoes da Lei 6766 e das
leis estaduais e municipais atinentes ao uso e ocupagao do solo, com
destaque para os parametros fisicos e urbanisticos exigidos para o
loteamento, tais como o percentual maximo de areas vendaveis, infra-
estrutura minima, leitos carrogaveis, declives maximos etc.;

b) recomenda-se considerar a possibilidade de desmembramentos parciais,
com frente para vias ou logradouros publicos oficiais, desde que legaimente
vidveis e economicamente vantajosos, com loteamento da area
remanescente;

c) devem-se considerar o estado dominial e eventuais gravames sobre a
gleba, tais como a existéncia de direitos reais e possessorios, informados
pelo contratante;

d) caso a gleba urbanizével seja avaliada como empreendimento, devem ser
seguidos os preceitos da ABNT NBR 14653-4;

e) quando houver duvidas sobre a viabilidade da urbanizagdo da gleba,
recomenda-se verificar o seu valor por meio de seus frutos, tais como
locacéo, arrendamento etc.

A principio ndo ha um intervalo de 4rea que limite o tamanho para uma gleba tornar-se
Gleba Urbanizavel, prerrogativa quanto ao seu aproveitamento imobiliario via loteamento.

O tamanho minimo, para qualquer gleba, por menor que seja, em que seu melhor
aproveitamento se dé por via de loteamento, ou mesmo desmembramento, pode e deve ser
considerado. Por outra medida, o tamanho méximo para uma possivel Gleba Urbanizavel
pode ser determinado pela capacidade do mercado comprador.

A Avaliagdo de Glebas Urbanizéaveis poder ser feita por dois métodos de avaliag@o,
apresentados abaixo:

- método comparativo a dados de mercado, em que o prego da gleba avalianda
apoia-se no prego de outras glebas semelhantes

- método involutivo, que baseia-se no valor que obter-se-ia se a gleba fosse
subdividida em lotes e estes comercializados a prego de mercado

Ocorre que, principalmente para sreas inseridas na malha urbana ou na zona de
expansdo urbana, dificilmente 0 engenheiro avaliador consegue compor uma amostragem
satisfatéria para a aplicagéo do método comparativo a dados de mercado, sendo, portanto, O
método involutivo o método usualmente aplicado para a avaliago de Glebas Urbanizaveis
inseridas na malha urbana, ou zona de expansdo urbana, e que destinar-se-4 & ocupagio
residencial via loteamento, por exemplo. g

Para tanto, a avaliagio por este método considera a provave
comercializagdo dos lotes resultantes, estes com valores obtidos em pesquisa, §
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ou seja, com a aplicagdo direta do método comparativo a dados de mercado para a
determinac@io desses valores dos lotes resultantes, considera todas as despesas inerentes a

transformagdo da gleba bruta em loteamento, inclusive o lucro do empreendedor, as despesas
financeiras e o prazo de comercializag@o.

Portanto, a avaliagdo define o valor méximo que pode ser atribuido a Gleba
Urbanizavel para que seja economicamente viavel o seu aproveitamento em face de todas as
premissas adotadas.

Para a aplicagdio do método involutivo pode-se seguir as seguintes etapas:

Vistoria da gleba avalianda

Pesquisa de valores dos lotes

Estabelecimento do lote paradigma

Elaborago de um projeto urbanistico de loteamento para a gleba
Levantamento das despesas de urbanizagéo

Determinagdo das despesas adicionais, taxas, lucro, prazos etc
Aplicagdo do método involutivo

@ o o TP

Podemos concluir que, como o proprio nome ja indica, o valor da Gleba Urbanizavel ¢
estimado através de um processo de involugdo, a partir do valor de um lote de terreno,
considerando que o mesmo ¢ parte integrante de um Empreendimento Imobiliério, até a gleba.

Na involugdo, parte-se do valor de venda do Empreendimento Imobiliario real ou
projetado, subtraindo-se 0s custos de execugdo, impostos e o lucro minimo pretendido pelo
empreendedor, obtendo-se o prego méximo que poder-se-ia pagar pelo terreno da gleba,
considerando a viabilizagio do empreendimento.

Portanto, conforme as definigdes e 0s procedimentos anteriormente apresentados,
também considerando literatura especializada e a experiéncia do autor deste trabalho, na
pessoa do seu responsavel técnico engenheiro de avaliagdes, para a Gleba Urbanizavel em
questdo, entende-se nesta Avaliagio de Imével Urbano que a especifica extensdio de terras
situada proximo ao limite do perimetro urbano da cidade de Leme/SP, a Rua Silvio de
Camilo, s/n, Jardim Primavera, na Cidade de Leme/SP, tem seu melhor aproveitamento pela
sua subdivisio exequivel em lotes, loteamento, € que apOs receber os beneficios da
urbanizag@o, possam ser comercializados no Mercado Imobilidrio, com prazo estabelecido e
determinado, e sua avaliagdo dar-se-a com auxilio do método involutivo.

Como ndo ha projeto urbanistico para o Empreendimento Imobilirio especifico,
loteamento, serdio considerados os parametros urbanisticos e as estimativas de quantitativos e
pregos a partir da literatura e de recentes laudos elaborados pelo responsavel técnico
engenheiro de avaliagdes deste trabalho, e ja apresentados a municipalidade.

Para tanto, a seguir neste laudo, apresentam-s¢ O lote paradigma da regido e o
respectivo valor unitdrio do metro quadrado, os pardmetros aplicaveis a um possi _’e
exequivel Empreendimento Imobiliario, loteamento, com levantamento das des '
urbanizagdo e apresentagdo de todas as despesas adicionais, bem como taxas
lucro. O prazo de execugdo ¢ venda ¢é considerado curto, de tal sorte
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financeiras sio as menores possiveis, conforme os Anexo V — Estimativa de Or¢amento da
Infra-Estrutura e Anexo VI — Parametros, Calculo do BDI e do Valor Unitario.

4. Metodologia de Avaliagao

Conforme apresentado anteriormente, esta Avaliagdo de Imovel Urbano estd em
conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE —¢
com a Associagio Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

4.1. Metodologias Avaliatérias Adotadas

4.1.1. Lote de Terreno Paradigma -> Valor Unitario do Terreno Paradigma

Em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE — e com a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — ap6s estudos e
verificagdes locais, definiu-se o Mk OMP E E
— determinagdo do valo

, o bem através da comparagdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, com nivel de
precisdo normal — como 0 método a ser empregado para a avaliagdo do terreno paradigma
objeto deste Laudo.

4.1.2. Benfeitorias

das

A avaliagdo

benfeitoria laborada com auxilio do METODC
;] CAO DE BEN S — avaliago do
custo das benfeitorias pela reprodugdo dos custos de seus componentes — em
conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia — IBAPE

_ e com a Associagio Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

4.1.3. Gleba Urbanizavel

Em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE — ¢ com a Associagdo Brasileira de Normas Técni ABNT — apos vistoria,
estudos e verificagdes locais, definiu-se o YO INVOL! ) — determinag@o do
valor de mercado do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-economica, mediante possivel e exequivel
Empreendimento Imobiliario compativel com as caracteristicas do bem e com as
condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para
execucgdo e comercializagdo do produto — loteamento residencial — como o método a se -
empregado para a avaliagdo da Gleba Urbanizavel, objeto deste Laudo. o

5. Caracteriza¢io do Imével
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5.1. Documentaciio da gleba
5.1.1 Titularidade da gleba

O imével objeto desta avaliagdo ¢ de propriedade do Municipio de Leme (SP),
conforme matricula 36.628 do Anexo I - Documentagio, assim descrito:

Gleba de Terras:
Matricula n° 36.628, Livro 2 — Registro Geral do C.R.L de Leme (SP)

5.1.2 Mapa de Situacdo Geral e Delimitagio da Area da Gleba

Seguem no Anexo I — Mapa de Situagdo Geral e no Anexo III - Delimitagdo da Area
da Gleba — Imagem Google a identificagio e localizagdo graficas do im6vel em avaliagdo.

5.1.3 Fotos
Apresenta-se uma seqiiéncia de imagens em anexo, Anexo IV — Material Fotografico,

que mostra as principais caracteristicas do imdvel objeto desta Avaliagio de Imovel
Urbano descritas neste trabalho.

5.2. Terreno da gleba

O terreno encontra-se em local predominantemente seco, apresenta topografia
inclinada, tendo pequeno desnivel abaixo da testada para a Rua Silvio de Camilo.

O terreno, consistente de uma gleba de terras continua, tem a seguinte area:
Area do terreno: 42.165,64m2

(quarenta e dois mil, cento € sessenta e cinco metros quadrados ¢ sessenta e quatro
decimetros quadrados).

5.3. Benfeitorias do imovel
5.3.1. Edificacdes — area total de 0,00m?

Nio ha benfeitorias no imével em avaliagdo
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6.

Infra Estrutura Urbana e Uso do Solo

O imével objeto deste trabalho estd servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- guias e sarjetas €
- pavimentag@o asféltica.

0 imével objeto deste trabalho ndo esta servido pelos seguintes melhoramentos publicos:
- rede de abastecimento de agua;
- rede de coleta de esgotos;
- rede de abastecimento de energia elétrica;
- rede de iluminag&o publica e
- rede telefonica.

0 imével objeto deste trabalho estd servido pelos seguintes servigos publicos:
- servicos dos correios;
- linha de transporte coletivo urbano e
- servigos de limpeza publica.

O imével objeto deste trabalho possui ainda as seguintes caracteristicas:
- distante 3.600m (trés mil e seiscentos metros) da Praga Central (Praga Rui Barbosa)
- tempo de percurso: 15 (quinze) minutos.

Metodologia Avaliatoria
7.1. Metodologias Avaliatérias Adotadas

Para maior clareza, repetem-se 0s conceitos anteriormente apresentados.
71.1. Lote de Terreno Paradigma > Valor Unitario do Terreno Paradigma

Em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia —
IBAPE — ¢ com a Associagdo Brasileir ‘de Normas Técnicas — ABNT — apds estudos e
verificacdes locais, definiu-se o METODO.
MERC, _ determinago do valor do bem através da comparagdo com dados de
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas —como 0 método
a ser empregado para a avaliagdo do terreno paradigma objeto deste Laudo.

7.1.2. Benfeitorias

A

avaliagdo das laborada com auxilio do

custo das benfeitorias pela reprodugio dos custos de seus componentes —
conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia —
_ e com a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.
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7.1.3. Gleba Urbanizavel

Em conformidade com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia —
IBAPE — e com a Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — apds vistoria,
estudos e verificagdes locais, definiu-se o METOD! [VO — determinagfo do
valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante possivel e exequivel
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condig¢des do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execugdo e
comercializagdo do produto — loteamento residencial — como o método a ser empregado
para a avaliagio da Gleba Urbanizavel, objeto deste Laudo.

2. Valor Unitario do Lote de Terreno Paradigma

Como lote de terreno paradigma, apos vistoria a gleba em avaliagdo e regido,
determinou-se o lote de 250,00m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) de area.

Para a determinagdo do valor unitério aplicavel ao terreno paradigma em avaliacdo,
realizou-se uma pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes no mercado imobiliario,
e consulta a corretores imobiliarios atuantes nesta Cidade e Comarca de Leme (SP).

- Imobiliaria Cid. Jardim Creci 31.256 Fone: (19) 3555-2210

- Luiz Cesar Dellai Creci 49.147 Fone: (19) 3571-4284

- Informagdes proprias do mercado imobiliario e da construgdo civil

Conforme informagdes coletadas e analise dos valores obtidos, atribuindo-se valores
unitarios/adequados aos coeficientes de equalizagio, oferta, profundidade e testada,

determina-se o valor por unidade de metro quadrado para o lote paradigma como sendo:

R$ 300,00 (trezentos reais) por metro quadrado — lote paradigma de 250m?

7.3. Valor das Benfeitorias — drea total de 0,00m?

Niio hd benfeitorias no imovel em avaliagdo

7 4. Valor da Gleba Urbanizavel — area total de 42.165,64m”

Conforme apresentado no Item 3. Consideragdes Técnicas na Elaboragio da Avaliagio
de Imo6vel Urbano e nos Anexo V — Estimativa de Or¢amento da Infra-Estrutura e Anexo
VI — Parametros, Calculo do BDI e do Valor Unitario, o valor unitario e valor total para a
Gleba Urbanizavel sdo arbitrados em: -

R$21,18 (vinte e um reais e dezoito centavos) por metro quadrado

(valor justificado abaixo, apos a apresentagdo do valor total da Gle
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O valor total da Gleba Urbanizavel ¢ o resultado da multiplicagdo do valor unitério,
em reais por metro quadrado, pela area de terreno, em metros quadrados. Portanto, o valor
total da Gleba Urbanizavel (42.165,64m?2) resulta em:

R$893.135,00
(oitocentos e noventa e trés mil, cento e trinta e cinco reais)

Apresenta-se a seguir a formulagdo empregada para a aplicagdo do METODO
INVOLUTIVO a partir das consideragdes técnicas apresentadas no item 3- Consideragdes
Técnicas na Elaboragio da Avaliagdo de Imével Urbano.

Variaveis presentes na equacao fundamental e na planilha de calculo de BDI:
VEP: VALOR DO EMPREENDIMENTO (valor maximo a comercializar)

BDI: BENEFICIOS E DESPESAS INDIRETAS
BDI = ((1 /(1 - %OUTROS CUSTOS) — 1)

¢io Central: 1,50%

i

- Administrago Local: 0,50%
- Despesas Indiretas: 0,50%

- Despesas Financeiras: 1,00%
- Seguro e Garantias: 0,75%

- Pés-obras: 0,50%

- Impostos: 9,00%

- Margem de Lucro Previsto: 15,00%
- Despesas Financeiras: 2,25%

- Reserva Técnica: 1,00%

CPA: CUSTO DE PROJETO E APROVACAO

CIF: CUSTO DE INFRA-ESTRUTURA

CEX: CUSTO DE EXECUGAO (CEX = CPA + CIF)

DU: DESPESAS COM URBANIZACAO (DU = CEX*(1 + BDD)

o,DV: PERCENTUAL DE DESPESAS COM VENDAS - 8,00%
DV: DESPESAS COM VENDAS (DV = %DV*VEP)

VG: VALOR DA GLEBA URBANIZAVEL (valor maximo a pagar)
0,03*VG: INCIDENCIA DE CUSTO DE ITBI SOBRE A GLEBA

DT: DESPESAS TOTAIS (DT = 0,03*VG + DU + DV) B
%L: PERCENTUAL DE LUCRO DO EMPREENDEDOR — 30,00%
L: LUCRO DO EMPREENDEDOR (L = %L*VEP)

MCA - Servicos, Projetos e Consultoria S/C Ltda. - CREA 57.880-4
Rua Ernesto Gatto, 174 — Centro — CEP 13610.360 — Leme/SP — fone/fax: 19-3571-0788
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Equagdo fundamental para célculo de VG (valor maximo a pagar):

VEP=VG+DT+L

DT =0,03*VG + DU + DV
VEP = VG + (0,03*VG+ DU + DV) + L
1,03*VG+DU + DV +

Lembrando que o VEP — VALOR DO EMPREENDIMENO - ¢ obtido pela
multiplicagdo do valor unitdrio do lote paradigma da regido pela drea de lotes, esta
conforme pardmetros do Anexo V — Estimativa de Or¢amento da Infra-Estrutura:

VEP = R$300,00/m? x 20.028,68m? ~ R$6.008.604,00
(seis milhdes, oito mil, seiscentos e quatro reais)

Os demais custos podem ser observados nos proprios Anexo V — Estimativa de
Orcamento da Infra-Estrutura € Anexo VI — Parametros, Calculo do BDI e do Valor
Unitério, com os valores de projeto e aprovagio estimados pelo autor deste trabalho. Para
esta Avaliagdo de Imével Urbano foram atribuidos pelo autor deste trabalho, engenheiro
de avaliagdes, valores especificos deste empreendimento para os parametros que
compdem a formulagéo do METODO INVOLUTIVO e a planilha de calculo do BDI.

Observa-se no Anexo VI — Parametros, Calculo do BDI e do Valor Unitério para a
Margem de Lucro Previsto em 15,00% nas obras de infraestrutura, valor preconizado pela
literatura, o valor do BDI € calculado em 43,99%.

A partir da determinag@o da DU — DESPESA DE URBANIZACAO - atribui-se 0
valor de 30,00% a lucratividade do empreendedor %L — PERCENTUAL DE LUCRO DO
EMPREENDEDOR - considerando todo o conhecimento necessario € 0 risco inerentes
que, conforme literatura, pode chegar a 46,00%.

O custo de compra da gleba, além de propria gleba, diz respeito ao ITBI + gerais,
3,00% sobre o valor da gleba, e as despesas com a venda em 8,00% sobre o valor do
empreendimento.

Desta forma, é arbitrado pelo autor desta AVALIACAO DE IMOVEL URBANO o
valor unitario de R$21,18/m? (vinte e um reais e dezoito centavos) por metro quadrado
para a gleba urbanizavel como sendo o valor justo para a viabilidade do empreendimento.

7.5. Valor do Imoével

O Valor de Mercado do Imével ¢ o resultado da soma de suas parcelas constitutivas:

Valor Total das Benfeitorias: R$ 0,00
Valor da Gleba Urbanizavel: R$ 893.135,00
Valor do Imdvel: R$ 893.135,00

(oitocentos € noventa € trés mil, cento e trinta e cinco reais)

MCA - Servicos, Projetos e Consultoria S/C Ltda. - CREA 57.880-4
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8. Conclusao

Através do presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano, conclui-se que o
valor do imével objeto do presente trabalho € de

R$ 893.135,00

(oitocentos e noventa e trés mil, cento € trinta e cinco reais)

Admitindo-se uma variacdo de até 10% (dez por cento) deste valor.

MCA — Servicos, Projetos e Consultoria S/C Ltda. — CREA 57.880-4
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9. Encerramento

Vai o presente Laudo de Avaliagdo de Imével Urbano digitado em 14 (quatorze) laudas
escritas de um s6 lado, todas rubricadas, e a ultima datada e assinada. Acompanham 06 (seis)
anexos:

I — DOCUMENTACAO: MATRICULA N. 36.328

11 — MAPA DE SITUACAO GERAL

11T - DELIMITACAO DA AREA DA GLEBA — IMAGEM GOOGLE
IV — MATERIAL FOTOGRAFICO

V — ESTIMATIVA DE ORCAMENTO DA INFRA-ESTRUTURA

VI — PARAMETROS, CALCULO DO BDI E DO VALOR UNITARIO

Leme (SP), 02 de Outubro de 2.021

MCA — Projetos e Consultoria S/C Ltda.
Eng. Admilson Ap. Bortolin
Crea/SP: 060.179.056-3

MCA - Servigos, Projetos e Consultoria S/C Ltda. — CREA 57.880-4
Rua Ernesto Gatto, 174 — Centro — CEP 13610.360 — Leme/SP — fone/fax: 19-3571-0788
e-mail: meaprojetos@yahoo.com.br



Anexo I
Documentacio: Matricula n. 36.628
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Anexo 11
Mapa de Situacdo Geral
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~ Anexo 111
Delimitacio da Area da Gleba — Imagem Google
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Poligono l&rmln ‘Camirho em 30 i

Meca a distinda ou a area de uma forma geométrica no chdo

Perimetro: 813,54 l Metros

Area: 42,135,549 IMetms quadrades

: Salvar I {
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Anexo IV
Material Fotografico
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Foto 01 — Area para Centro de Recuperagdo de Menores — vista geral

Foto 02— Area para Centro de Recuperagéio de Menores — vista a partir da Rua Silvio de Camilo,
préximo ao Jardim Alto da Gloria

-
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Foto 03 — Area para Centro de Recuperagéo de Menores — vista para o Jardim Alto da Gléria
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Fot005 — Area para Centro de Recuperagio de Menores — vista a partir da Rua Silvio de Camilo
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Foto 07— Area para Centro de Recuperagdo de Menores — vista a partir da Rua Silvio de Camilo —ao
fundo Jardim Alto da Gléria
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Anexo V
Estimativa de Orcamento da Infra-estrutura
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Anexo VI
Parametros, Calculo do BDI e do Valor Unitario

Ltda. - CREA 57.880-4
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VALOR DO EMPREENDIMENTO (VEP):

CUSTO DE PROJETO E APROVACAO (CPA):

CUSTO DE INFRA-ESTRUTURA (CIF):

RS 1.948.384,49

CUSTO DE EXECUCAO (CEX) - (CEX =CPA + CIF):

a = 4 o de BD
o D o da Obra DO
TOTAL R$ 1.948.384.49
O Cl eto Obra & ob O
‘Administracdo Central R$ 29.225,77 1,50%
Administracéo Local R$ 9.741,92 0,50%
Despesas Indiretas R$ 9.741,92 0,50%
Despesas Financeiras R$ 19.483,84 1,00%
Seguro e Garantias R$ 14.612,88 0,75%
Pos-Obras R$ 9.741,92 0,50%
TOTAL R$ 92.548,26 4,75%
o ota da Ob O B Sidw cl eto
TOTAL | Rs 204003275 | R$204093275
O O O cda Obra sobre F D
Impostos R$ 252.486,53 9,00%
Margem de Lucro Previsto R$ 420.810,88 15,00%
Despesas _Financeiras R$ 63.121,63 2,25%
Reserva Técnica R$ 28.054,06 1,00%
TOTAL R$ 764.473,09 27,25%
Pre O de e da da Op = O De P de D3 z A0
Total | Rs2.805.40584 R$ 2.805.405,84
BD
P a o de BD
D g
=
= 2
o
= PVO = CD*(1 + BDI)
=) cD | BDI | PVO
% % RS 1.948.384,49 | 43,99% | _ R$2.805.405,84
S EEL Ao
= PVO = CT/(1- (%PV)), EM QUE: (CT=DC +Cl)
2 cT | (2%6PV) PV
é‘ S 2.040.932,75 | 27,25% | RS$2.805.405,84
e g
<>E (PVO - CT) RS 764.473,09
=<
(CUSTOS GERAIS) RS 343.662,22
area total 1 ST:
% de urbanizag8o K: 52,50%
% de lotes (1-K): 47,50%
4rea de urbanizag8o SK = K*ST: 22.136,96
area de lotes SU = (1-K)*ST: 20.028,68

R$/m? por lote

Q:

valor total

VL=su*Q:

lucratividade do empreendimto

L(%) (sobre VL)

incidéncia de ITBI na gleba
despesavenda

3%)*VG:
DV = (X%)*VL:

despesa urbanizacio

DU (considera BDI):

1.802.581,11

480.688,30

despesas totais

DT = 0,03"VG + DV + DU
1

=0,03"V
|

equacdo fundamental

VL=VG+DT+L-——>VL=VG+(003"’VG+DV+DU)+L
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