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01 - PRELIMINARES 5

io Falimentar : SELECTA - COMERCIO E INDUSTRIA S/A

jeto : Avaliacio de 1 ( um ) imével situado na ESTRADO DO IMPERADOR s/n°
RDIM IMPERIAL - Regido Sul de SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

bservacio : Cadastro de Contribuinte Municipal - 57.0999 0002 0000 - Matricula n® ||

955 no RI de Sdo José dos Campos - SP l

cidade dista aproximadamente, 100 km da Capital .Tempo de percurso de cerca de hora e

eia pela VIA DUTRA .

COORDENADAS DEODESICAS : Latitude 23°10° 44 SUL
Longitude : 48°53°13” O ESTE

Do Marco Zero da Cidade — Praga Afonso Pena — onde estd implantada a Rodovidria — em
linha reta até o Pinheirinho sdo 9,9 km (na realidade , sfio 12 km e pouco )

A drea do PINHEIRINHO possui 57 alqueires Paulistas ( 24,200 m* ) , isto ¢, 1.379.400,00 m?.
O acesso mais pratico € através de saida a direita,, em frente da Indistria JOHNSON &
JOHNSON , e dirigir-se ao Conjunto Industrial ELDORADO; em frente a este, conversiio a
esquerda e pega a Av. Leonor de Almeida R. Souto que, em continuacio recebe o nome de Av
do IMPERADOR, ex. Estrada homénima , onde se encontra o portio de acesso ao terreno do
PINHEIRINHO .

02. VISTORIA

A vistoria do imévei foi realizada mo dia 26 .03.2019 -terca - feira, as 11h e 30 min

Na oportunidade, foram efetua

das as23 tomadas fotogrificas ampliadas em tamanho A.4




)3 - AVALIACAO ( marco /2019 )

AVALIACAO DO IMOVEL - ESTRADA DO IMPERADOR |
5/N° ) -23 FOTOS em tamanho A.4 juntadas ao laudo . I
( reportar ao Anexo 01 ) |

tema sera exaustivamente desenvolvido no ANEXO 06
m apartado

‘onforme orientagio atual, as avaliacdes devem ser elaboradas segundo preceitos de
RENCIA_ ESTATITICA . “In casu “ , através do PROGRAMAS DE
COMPUTACAO , o presente utilizado denomina-se GEOAVALIAR PRO -1.23

04 - VALIDADE DO LAUDO
marco de 2019




- CONCLUSAO |

Do exposto, pode -se deduzir : Izh

Que o valor apurado, somado & reduciio prépria dos procedimentos de LEILAO
TRONICO  estabelecidos pelo MAGISTRADO que o presidird, deverd atrair
MATANTES.

Apurou-se unitsrio final de RS 177,82 x 0,92 - RS 163,59 / m? (margo de 2019 )
O valor final da gleba é de RS 225 .622.115,40 para o presente més de margo de 2019

Nio se deve olvidar que devera ser disponibilizada pelo EMPREENDEDOR verba

ificativa para urbanizacio da gleba .

Pela favorivel situacio urbanistica do terreno e a pujante dinimica do Municipio de |
i0 José dos Campos / SP , ele se presta favoravelmente, 4 implantaciio de excelente

projeto arquitetdnico .

Aliss, ja foi elaborado por Escritério de Arquitetura da Cidade , compreendendo
residéncias e edificios ambos, de padrdo , assim como areas de lazer e dreas institucionais . [

Péginas




6 - RELACAO DE ANEXOS

1.1 Fotos elucidativas : -23.. ( tamanho A4 ) coloridas , impressas em papel

150 g por ‘m? , da drea denominada PINHEIRINHO, no J. IMPERIAL —
ESTRADA DO IMPERADOR s/n° - Sdo Jose dos Campos / SP

12.1 Fotos (1) do PINHEIRINHO através de Satélite do GOOGLE

Planta Urbana de Sao José dos Campos /SP
Planta Planimétrica do PINHEIRINHO - escala 1:5000
Vista aérea do PINHEIRINHO — Zona Sul de Sio José dos Campos / SP

Amostras (4) que serviram de base para a apuragiio do valor do m* do imével

AVALIACAO DO IMOVEL ( margo de 2019 )
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7 - ENCERRAMENTO

Consta o presente laudo avaliatério,

do total de folhas abaixo
Presso em folhas soltas , sendo esta tltima

indicado, digitado e im folha, datada e assinada .

Conforme noticiado no

item anterior , seguem 6 ( seiso) Anexos
idativos .

Termos em que Pede Deferimento

Sdo Paulo, 28

Gil Mendes Coelho e Mello - Arquiteto - CAU A 86077-8

Habilitado no Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sio Paulo

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sio Paulo
IBAPE / SP

os elaborados em 36 anos de Atividade Forense na firea

Portfolio de 900 ( novecentos ) laud

RG 2.609.945
CIC 067326158-1

e-mail : gilmendescoe[hoemello@yahnu.cem.br

Rua Cubatdo,372, Apt°72-Paraiso - Fone: (011) 3887.3650 - CEL 996231631 - Vivo - Sao Paulo




A CAMARA DE VALORES IMOBILIARIOS DO
ESTADO DE SA0 PAULO, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas, sob o n°

62.661.244/0001-72: no Conselho  Regional de Engenharia e

Arquitetura, sob o n° 19.858-5 e no Conselho Regional de Corretores
de Iméveis 22 Regiao, sob o n° 9.819-J, com sede na Capital do
Estado de Szo Paulo, & Rua Sete de Abril, n°® 277 - 3° andar,
conjunto  3-C, por solicitacio da empresa “AGROPECUARIA

INSHALLA LTDA.”, para o fim especifico de conhecimento do valor

potencial de gleba, vem apresentar o seu

10,2773 Ancar - Gon. 3G - GEP 01043:000 - S avlo - SP - PABX. 3160-488 - ax 32321
E-mail: cvisp@terra.com.br




L.A. N° 12.300/2017

| OBJETO

| O objeto do presente estudo €& a determinagdo do VALOR
POTENCIAL de gleba denominada Parreiras de Sao José, com
entrada pela estrada do Imperador, esquina com a estrada Velha
S&o Paulo - Rio de Janeiro, altura do km 103, bairro Rio Comprido,
situada no Municipio de Sao José dos Campos, Estado de Sio

Paulo, caso o ante projeto elaborado pelo arquiteto Edo Rocha fosse
passivel de aprovagio e implantagéo.

Foto do satélite de 2011 onde se observa a antiga ocupagao

//{/2/
: SL-\I!;(: 3235441{

\"*Mbn'l. 277 - 3° Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S&o Paulo - SP - PABX.: 3169-448
E-mail: cvisp@terra.com.br




Foto do satslite de 2.017,

onde se observa a area
totalmente livre

e desocupada .

~ W
8, 977 20

Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S&o Paulo - SP - PABX.: 31594488 - Falc 17
E-mail: cvisp@terra.com.br




Para fundamentar o presente trabalho, foi
matricula n° 44.955 do Registro de Imoéveis e
dos Campos, a seguir reproduzida:

apresentada copia da
Anexos de Sdo José

! Mpieua T Folha Registro de Imdveis e Auexos z
el &l 9 I . S0 Jusé dus Campus - S.P.

B Enm de e.w)’( '

1 LIVIO NUMIHO. GOI5 AEGISTAO GERAL
Imével O41RAD DD RIG COMPRIDY

Imiveli- uma GLEDA n;;$tﬁhi§, Com o érea de 137,94 hu,, ou sajn]
57 slyuetrds, d'g""nﬁml‘i.ﬂ'a&‘linlu, loculizods no witurs do km
103 da margam I fjaxﬁ‘ﬁ%tﬂﬁdnuiu Sbo Uuuio-":o He Jonsito,
Buirro uaﬂuﬁlhpiﬁfﬁln Comprido, Zana Urbann, nus
comurca o GLPEUABEricHo imobilidrio us 53¢ Jund
com o so

no -
Le municipio, =
ozt Cumpuc-5p,,

ibntes divisos o conlrontugoess -
sobre o AL Bomprido, no boirs s Nodovis
fo 9-§lﬂﬂﬂsiln sunelunedo rio, nums exluncho uu 8,00 me., di-
vidindo nnd:n munici{pio e combBrco de Jucure[, com terrss do pro
Priedade dy B.8.F, - Nouescors @ ]nup;uurudnru 5/ Liga., sucepn
sorv du Domingos Reic Pipvessn, alé ac divisus do
e José de Peulaj neste ponlo

"inicio numo ponte -/

55p Psulo-ltie oo Jonoi

Josfi Muchado
s+ volvendo @ esquerds, scque nums -
extensdp de 278,70 msy, 8té encuntrer um corrego, de onda, vol-
vendp 3 elquerde, sogue nums exlensbo de 215,90 ms,, dividindo=
ainde, com terras go Jusé Machudo e'de Jusd de Paulas; daf, vol-
vendo @ dlﬂnllu sague nume extensio de 222,00 ms,, conlrontendo
cor' Lauchos Churrescaris, sucessors do Manoel: Censco; dval, vol-
vendo 3 esguorde, nums exlensdo du 44,00 ms., © dopois B Olrei-
'ta, nums wxtwnslo do 51,00 ws., e of volvenuo o enyuords, Auma-
extensdo de 406,00 me,, . pegue dividinde com s Lerras de Antonlo
Tui:niré Gartiv, sucessor de Monoel Teixeirs; dsi, volvends B -
dircito, depois b esquerda o novamenio o RLyuordu, segue, neE
extenspoes do 43,00 mo,, 44,00 mws,, v 59,79 ms,, respsclivemente
dividindo sin-s com Lerres de Anleniv Telseire Gatcis, sucessor
dn.Jﬁlso'doa Swntos; def, volvendo i osquirds, segue numa eaten
630 de 261,00 ms,, vividinuo com terres us Prefeilurs Municlpel
de 73 José dos Compos, conhbcidus como Cempos do Sip José 'U_il
da{, continubndo nume exlensdp de 236,00 me., divide com Lorces
‘do lotesmento Jardim Imparial; antes com José de Gliveirs Rocha

Vido verso
7
N

“%A0, 277 .3 Andar - Conj, 3C - CEP 01043-000 - Sa0 Paulo - SP - PABX.: 31594488 - Fa: 23
E-mall: cvisp@terra.com.br




L.A. N° 12.300/2017

— - -
twm Foare ] Ragistro de lwivels ¢ Auexos z
pEo b v S0 Jusé dus Campos - S.p.
?- J Em ¥ 4 sutanbca de 19 ML
LIVAO NUMERD, Dois ' " HEeisTRO aemaL =
Imovel
Rocha, o Mario José de Paulas Telxairay daf, daflotindo 3 ﬁLlélll;

dupois & esquarda o novumentas B direits, nwve oxtensoes un 106,00

| brasilelca, do, lar, portudore dg RG, 7,441.530-550/5P, cusedos -

na Alamada Santos, 1,357 = 52 andar.-: v
rgﬂnuna-ﬂm'n oficial = .

A%., 270,00 ms., o 311,00 ms., respactivomente, segue obd-sncon-
trar a Avenida Dnrlmnt:al, aberts pele Mrefoituce Municipol da -
S30 Josd dos Compos, om torrenos de sus proprivdedo denominudgs-
Campos -do S3o Josod, dcompanhando dity avonldy, nums axtonsdo do-
1.626,70 wa,, atg encentrar o Roduvla Sin Poulo-Ric do Janoiro, -
Noasto pun*—ln. volvendg :9 Bsquorda, segue scompanhondo o colacigo=
Fodovia numa extensio de 1,340,00 mS., aL6 8 ponte sobre o Rig-
Comprido, ponto inficiul dus prodentos divisds p confrontogoes,
lnsoricSo  Imobllidels 4 57.100.001/00 & 57.170.022/00.

Propriotdicioss- ODENCOITOD BENTD FILHO, brasilelco, smpreiacip, --
portador do RG, 2.479.110-85p/5P, o s/m. APARECIDA ALVES 0EnTQ, -

sob.p.regime universal de comunhdo de bans, anterior a Lei 6515/
77y inscritos no COF/MF 291,542.918-04 domiclliodos a rasidentas
nesta cldada, ;
Rogistro Antariges- Registrys ns, 1 8,2 nuo matrfculos ns. 20491
20.492 0:20,493, duste cartério,- v
0. vficial, 1

Re 1 - Em 09 do setombro do 1,9UL.- |
Pela oscritura pibllcs datada do 21 duagusta do 1981, livco 200-
fls. 116/117 dos Notos da 30 Ea:t&rioflncnl, pelo volor.de Ced .
1zu.ouu.uuu.bu, o8 proprietdérigs VENDERAM u imovol objoto dnatas
matcfoula, 3 SELECTA COMERCIO E.INDUSTRIA S/A., insccits no £6C/ |

MFisobig :n® ;44,143.366/0001-66, com afgu na Caultalfdustn Estad

*4

ﬂLL.;‘\.AlL S,
1 1

| i

- T
86, 277 - 35 Andar - Gonj, 3G - GEP 01043-000 - S0 Paulo - SP - PABX.: 3159-4488 - Fax. 8231

E-mail: cvisp@terra.com.br




L.A. N° 11.838/2011

Terreno

Apresenta topografia plana junto a avenida Imperador, até uma
profundidade média de 300,00 m, sendo que a partir desse ponto, o
terreno se torna ondulado, com determinados locais de elevada

inclinagao, tornando-se novamente plano junto & varzea do Rio
Comprido.

Nao foi possivel a constatagdo da existéncia de nascentes de agua
na gleba,

Possui superficie total de 1.379.400,00 m?, que decomposta de
acordo com o projeto de empreendimento mdltiplo ainda ndo
aprovado pela municipalidade, apresenta as seguintes areas:

Frente para o tragado sinuoso da estrada Velha S&o Paulo - Rio de

Janeiro = 1.340,00 m% .
Frente em linha reta para a estrada do Imperador até a confluéncia

1 - 2
com a estrada Velha S&o Paulo - Rio de Janeiro = 1.626,70 m?,

W/

., 7 _SP - PABX.: 31504488 - Fax: 331/3
#¢e de Abril, 277 - 3° Andar - Conj, 3C - CEP 01043-000 - S0 Paulo
: J E-mall: cvisp@terra.com.br




L.A. No 12.300/2017

| DESCRICAO po Locay
|
Descre\remos a seguir, os
0 imével:

% ngALlZAgAQ

I O imével esla localizado em zona
|

principais aspectos do [ocgl onde se sjtua

de expansao urbana do
| Municipio de Sao José dos Campos, em regido de densidade

Populacional média. Fica em posicdo g

- -
- o ST Y. "h*‘?"
. ]

\/_\( //’

nek s O AR =1 . K " '323 -
Ry — Conj. 3C - CEP 01043-000 - So Paulo - SP - PABX.: 3159-4488 - Fax |
E-mail: cvisp@terra.com.br




de cursos d'agua.

De acordo com a nova legislagao municipal de Zoneamento, a
' gleba passou a S€ enquadrar em 2 sefgres distintos, a saber:
|

‘ ZUPI - uso predominantemente industrial e

ZUD - zona de uso diversificado — predominantemente

comercial.

£ DOS CAMPOS

RA MUNICIPAL DE SAC JOS

FREFST:NETAM DE PLANEJAMENTO uﬂﬂmo
DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO UR

[ )

N L

R ; 1 32313217

#ede Abril 277 3° Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - Séo Paulo - SP - PABX.: 3159-4483¥3J“
E-mail: cvisp@terra.com.br
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LA. N° 12.300/2017

No descritivo de cada sefor, na secdo de anexos deste
estudo, no item 9 de cada um, estd prevista a utilizagao
residencial desde que, criado sistema de a

cesso e circulagao
independentes.

Vale ressaltar que, a atual legislagdo de uso e ocupacédo do
solo entrou em vigor a partir de 2010, e que até entso a
gleba  avalianda. enquadrava-se em ZER-3
eminentemente residenciais.

= Zonas

| Apesar da Prefeitura  tentar imprimir  um  carater mais
'| desenvoivimentista, instalando nichos comerciais e industriais a

i Sua zona de expanséao urbana, a ocupagao predominante do

entorno do futuro Parreiras de Sédo José, é ainda residencial e
de carater popular.

of

| ‘
"508A0, 277 .3 Andar - Con, 3C - GEP 01043-000 - S0 Paulo - 5P~ PABX. 3156-488-Fa y/4
E-mail: cvisp@terra.com.br
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4. VIZIHHANQA

O bairro, bem como g clrcunvizinhanga do imével em estudo, é

industrial.

5. ACESSO

A regido é de facil acesso pela j& citada estrada Velha Sao
Paulo - Rio de Janeiro, que em dire
denominagéo de Bacabal,

o dia. E servida por rede

¢80 ao centro recebe a
Possuindo trafego intenso durante todo

de onibus que liga o local ao centro
€ a outros bairros da cidade.

SAbi, 277 - 35 Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S&o Paulo - SP - PABX.; 3159-4488 - Felk: 3
E-mail: cvisp@terra.com.br



profissionais especializados em en
Superintende g elaboraco dos laudos,

Os valores unitarios saog fixados com ba
' mercado imobilidrio local:
anuncios;

€ em consultas ag Nosso cadastro

imobiliarios.

Passamos & determinagdo do sey valor potencial
involutivo, de acordo com metodologia preconizada pel
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) em sua Norma

Avaliagéo

e, 277 0

de Glebas Urbanizaveis.

veis, assistida por um corpo de
genharia de avaliagbes que

S€ em pesquisa efetuada no
transagbes realizadas ou ofertas através de

proprio de valores

pelo método
a Associagao
NBR-14653 -

W~/

Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S0 Paulo - SP -
-mail: cvisp@terra.com.br

PABX.: 3150-4488 -VFax: 33813217



Conforme
possivel,

recomendado pelas normas técnicas, sempre que
a0 método comparativo deve ser dada a preferéncia
sobre os demais na determinagdo do valor de mercado de um
imovel, por ser direto e por fornecer valores mais confiaveis, uma

Vez que o emprego do método involutivo envolve a aplicagéo de
diversas variaveis,

Entretanto, no presente caso, ndo foi possivel a aplicagcdo do

método comparativo, pois, ndo obstante a pesquisa efetuada na

regido, ndo foram encontrados elementos comparativos em

| numero suficiente para fundamentar a avaliagao.

Por este método de avaliagdo, determina-se o

valor potencial do

terreno a partir da analise do provavel resultado de um
empreendimento a ser implantado no local,

projeto do Arq. Edo Rocha.

Nno nosso caso o

Estima-se o potencial de receita de venda das unidades
resultantes do hipotético empreendimento imobiliario, bem como,
todos os custos envolvidos na implantagdo do mesmo.

“henn, 777 3 Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S& Paulo - SP - PABX.: 3159-4488 - Fax: 323

E-mail: cvisp@terra.com.br




No caso presente, levando

— T

“S€ em conta as caracteristicas

fisicas do imével, da ocupagao, da vizinhanga, e levando-
Se em conta as tendéncias do mercado imobiliario local,

sera estudada a implantagdo de um empreendimento

multiplo residencial — comercial,

2.1,

VALOR GERAL DE VENDAS DA GLEBA
————=E3AL DE VENDAS DA GLEBA

Segundo pesquisa feita, considerando a localizagzo,

padrédgo e caracteristicas da zona, melhoramentos

publicos existentes, Ocupagdo da vizinhanga, facilidade

de acesso e meios de transportes existentes,

dimenses da gleba e da area liquida de vendas (vide
quadro abaixo), nos levam a atribuir o valor unitario
médio  global de R$ 1.219,97 (FAIXA MINIMA DA
INFERENCIA ~ ver anexo 1 ) 0 metro quadrado de area
vendavel liquida , totalizando:

VGV = 605.830,00 m? x R$ 1.219.97/mz

= R$ 739.094.425,10 ou R$ 739.100.000,00

VGV = R$ 739.100.000,00

"8Abi, 277 . 3 Ancir - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S&o Paulo - SP - PABX.: 3159-44

|

E-mail: cvisp@terra.com.br

88 - Fan\32314



No caso Presente, levando

"S€ em conta as caracteristicas
fisicas do imovel,

da ocupagdo, da vizinhanga, e levando-

Se em conta as tendéncias do mercado imobiliario local,
sera estudada a

implantaggo de Uum  empreendimento
multiplo residencial — comercial,

21. VALOR GERAL DE VENDAS DA GLEBA
Segundo pesquisa feita,

considerando g localizagso,
padrao

€ caracteristicas da
publicos existentes, OCupacdo da
de acesso e

zZona, melhoramentos

vizinhanga, facilidade
meios  de transportes existentes,
i dimensées da gleba e da &rea liquida de vendas (vide

Qquadro abaixo), nos levam g atribuir o valor unitario

médio global de Rg 1.219,97 (FAIXA MINIMA DA
INFERENCIA - ver anexo 1 )0 metro quadrado de 4rea
vendavel liquida totalizando:

VGV = 605.830,00 m? x R$ 1.219,97/m?

= R$ 739.094.425,10 oy R$ 739.100.000,00

VGV = R$ 739.1 00.000,00

b U Abril, 277 - 3° Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S&o Paulo - SP - PABX.: 31 59-4488 - Fax\323 17
E-mail: cvisp@terra.com.br



LA N° 12.30022017

DEMONSTRATIVO DA AREA LIQUIDA DE VENDAS

1.358 124,00 m*
it ~AREA DO
TERRENg{mﬂ
SHOPPING CENTER 64.355
HOTEL / CONVENGOES 13.900
EMPRESARIAL 27.580
FACUILDADE 18.425
HOSPITAL UNIVERSITARIO 57.310
APARTAMENTOS POPULARES (PROGRAMA "MINHA CASA - MINHA VIDA") 114,030
APARTAMENTOS PEQUENOS E MEDIOS 138.975
APARTAMENTOS GRANDES 45250
RESIDENCIAL ALTO PADRAG 125.905
TOTAL 605.830

| 2.2. CUSTOS DE COMERCIALIZACAO (CCM):

| Serd considerada 3 base de 6% do VGV,
correspondendo a 4%, com comissdo  pela
intermediagaofcorretagem. e 2% de despesas com
midia e publicidade.

CCM

6% x VGV = 6% x R$ 739.100.000,00

CCM = R$ 44.350.000,00

]

ot 277 Andar - Con. 3C - CEP 01043-000 - S0 Paulo - SP - PABX.: 3159-4488 - Fax. 3234432
E-mail: cvisp@terra.com.br
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L.A. N° 12.300/2017

2.3. DES AS TRIBUTA P):

Sd os impostos federais (IR, PIS, COFINS,
CONTRIBUICAO  SOCIAL), incidentes  sobre o
faturamento, considerados a base de 7%.

IMP = 7% x VGV
IMP = 7% x R$ 739.100.000,00
IMP = R$ 51.740.000,00

n

24. PROJETOS/ APROVACOES (PROJ):

Sao os custos com elaboragédo de levantamentos,
estudos, projetos e tramites com aprovagées e
| licenciamentos, estimado em:

PROJ = R$ 4.000.000,00

2.5. DESPESAS LEGAIS (LEG):

Correspondem  as  custas  com 0 registro do
empreendimento no registro imobiliario local, considerado

a base de R$4.000.000,00.

LEG = R$ 4.000.000,00 -1 |
Y/ |

Hygo '
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Considerando-se que as despesas de urbanizago
da gleba em questdso de 1.379.400,00 mz,
corresponderia aquelas necessarias aos encargos,
servicos e obras impostas, a saber:
a) execugdo do projeto;
b) abertura de ruas:
c) colocagdo de guias e sarjetas;
d) instalagdo de redes de agua e esgoto;
e) instalagdo de rede elétrica domiciliar, a cargo da
concessionaria do servigo;
f) instalagdo de galeria de aguas pluviais;
g) arborizagao;
h) pavimentagdo asfaltica e iluminag&o publica das
vias, melhoramentos esses gue os bairros ao
redor do avaliando possuem, tais como
Residencial Unido, Jardim Colonial e Jardim
Morumbi.
Os projetos, servigos e obras relacionados acima, t&m
seus custos estimados em R$ 54.64500 para cada
1.000,00 m* de érea liquida vendavel do loteamento,
conforme quadro abaixo: J
¥
J
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o, Custos de Urbanizagio Glebas agosto/17
(Tabela: 1)~ fonte Avaliagso de Glebas - publicado mensalmente pela
revista Construgéo - PINI

Servigos de lopografia
Terraplenagem

Rede de Agua

Cialerias

Guins ¢ Sarjetas
Pavimentagio

Rede de Iuminaciio

Rede de Esgoto

Custo total de urbanizagio para
RS 54.645.00 | cada 1.000.00 m?

Dai, o custo total da Implantagéo da Urbanizagao

seria de:
| Cinfra = 605.830,00 m2 x R$ 54.645,00/1.000 m?
l. Cinfra = R$ 33.100.000,00

2.7. CUSTO DE MANUTENCAO (MANUT):

Refere-se & manutengdo das obras ainda em
andamento, adotado como 2% (dois por cento) do
custo da infraestrutura (Cinfra).

MANUT = 2% x Clinfra

MANUT = 2% x R$ 33.100.000,00

MANUT = R$ 660.000,00

"% A, 277 - 3° Andar - Gonj, 3C - CEP 01043-000 - S0 Paulo - SP - PABX.: 31694488 - Fax. 3741-
E-mail: cvisp@terra.com.br




Destinam-se a cobrir custos nao previstos, considerado
igual a 2% (dois por cento) do custo da infraestrutura
(Cinfra).

CONT = 2% x Cinfra =

CIBT = 2% x R$ 33.100.000,00

CONT = R$ 660.000,00

2.9. MARGEM DE LUCRO DO INVESTIDOR (ML):

Sera considerado equivalente a 100% do valor do
terreno (VT), incégnita da questso.
ML = 1,0 x vT

3. VALOR DO TERRENO (VT):

O valor do terreno serd entio equiparado ao valor
potencial do mesmo, nas condigbes acima, e sera
dado pela expressao:

VGV = CCM + IMP + PROJ + LEG + Clnfra
+ MANUT + CONT + ML + VT

'
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CCm
IMP
PROJ
LEG
Cinfra

MANUT =

CONT
ML

R$ 739.100.000,00 = R$ 138.510.000,00 + 2 VT

2VT = R$ 739.100.000 - R$ 138.510.000,00

R$ 739.100.000,00
R$ 44.350.000,00
R$ 51.740.000,00
R$ 4.000.000,00
R$ 4.000.000,00
R$ 33.100.000,00
R$  660.000,00
R$  660.000,00
1,0 x VT

2VT = R$ 600.590.000,00

VT = R$ 300.295.000,00 ou R$ 300.300.000,00
(TREZENTOS MILHOES E TREZENTOS

MIL REAIS)

\—~./

E-mail; cvisp@terra.com.br
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* O empreendimento projetado  alcance aprovagio do Poder
Publico Municipal para sua efetiva instalagéo.

Sejam realizadas todas as obras de infraestrutura preconizadas
nesse estudo.

Como ficoy eXpresso ao longo do estudo, nao foi considerado o

tempo para venda dos lotes, e sim, a possibilidade da terra_ali
existente  se tornar um empreendimento resigengial-come;gigj-

instituciongl. com venda imediata, e seus custos no tempo presente.
%@N’“"- 277 - 3° Andar - Conj. 3C - CEP 01043-000 - S&o Paulo - SP - PABX.: 3159-4488 - Fax: 3 217
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ntamos DBSSE conclusao ﬁl‘lﬂ]. baseada no estudo constante
do laudo.

O valor potencial encon
MILHOES E TREZENTO
2.017, considerando ¢
Caracteristicas  descritas
infraestrutura concluidas,

trado de R$ 300.300.000,00 (TREZENTOS
S MiIL REAIS), em 18 de setembro de
projeto do loteamento aprovado com as
no  presente laudo e as Obras de

sendo o imével considerado livre de
contratos ou outros quaisquer 6nus

( Negativamente, alterando com isso o

‘ PAULO, com a superviséo e reg
| GATTI LOPES, engenheiro civil

Regido, sob o n° 0601294660,

Ponsabilidade técnica de GILBERTO
e ambiental, inscrito no CREA s

Sao Paulo, 19 de sel
CAMARA DE VALOR
DO ESTADG p

FRANCISCO REGIS NA—R}#REZ

- Presidente -

N° 0601294660
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