MUNICIPIO DE ARARAQUARA

OFICIO/SJMRI N2 0110/2023 Em 20 de abril de 2023

Ao

Excelentissimo Senhor

ALUISIO BRAZ

Vereador e Presidente da Camara Municipal de Araraquara
Rua Sao Bento, 887 — Centro

14801-300 - ARARAQUARA/SP

Senhor Presidente:

Pelo presente, tenho a satisfacdo de encaminhar a Vossa Exceléncia, nos
termos da Lei Organica do Municipio de Araraquara, para apreciacdo dessa Egrégia Casa de
Leis, o incluso Projeto de Lei que dispde sobre a desafetacdo, autorizacdo para alteracdo da
destinacdo e para alienacdo do imdével municipal de matricula n? 131.711, registrado no
Primeiro Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarcar de Araraquara, junto ao Programa
Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual n2 64.419, de 28 de agosto de 2019, e da outras
providéncias.

No ponto, a presente propositura é necessdria para que se dé continuidade a
execucdo do Programa Nossa CASA no Municipio, o qual resulta de convénio firmado com a
Secretaria de Habitacdo do Estado de S3o Paulo e por meio do qual serd realizada a
implementagao de, aproximadamente, 300 (trezentas) unidades habitacionais de interesse
social em Araraquara — sendo que um percentual das unidades serda destinado a
comercializagao por prego social, além do subsidio do governo, atendendo a uma parcela do
déficit habitacional do Municipio.

Assim, tendo em vista a finalidade a que o Projeto de Lei se destinarg,
entendemos estar plenamente justificada a sua apresentacdo, por certo, ird merecer a
aprovacao desta Casa de Leis.

Finalmente, por julgarmos esta propositura como medida de urgéncia,
solicitamos seja o presente Projeto de Lei apreciado dentro do menor prazo possivel, nos
termos do art. 80 da Lei Organica do Municipio de Araraquara.

Valemo-nos do ensejo para renovar-lhe os protestos de estima e apreco.

Atenciosamente,

EDINHO SILVA
Prefeito Municipal
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MUNICIPIO DE ARARAQUARA

PROJETO DE LEI N2

Dispde sobre a desafetacdo, autorizagdo
para alteracdio da destinagdo e para
alienagdo do imdvel municipal de matricula
n2 131.711, registrado no Primeiro Cartorio
de Registro de Imdveis da Comarcar de
Araraquara, junto ao Programa Nossa Casa,
instituido pelo Decreto Estadual n? 64.419,
de 28 de agosto de 2019, e da outras
providéncias.

Art. 12 Fica desafetado de sua finalidade, passando a classe de bem dominical,
o imovel municipal de matricula n? 131.711, abrangidas suas respectivas construcoes e
benfeitorias, registrado no Primeiro Cartdério de Registro de Imdveis da Comarca de
Araraquara.

Art. 22 Fica alterada a destinacdo, fim e objetivos originais do imével municipal
de que trata o art. 12 desta lei, para a implantacdo de unidades habitacionais de interesse
social, no dmbito do Programa Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual n® 64.419, de 28
de agosto de 2019.

Art. 32 Fico o Municipio autorizado a alienar o imével de que trata o art. 12
desta lei mediante licitagdo, por meio de incorporagao imobiliaria, nos termos do § 12 do art.
31 da Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, por meio da outorga de instrumento
publico de mandato a incorporador-construtor, para a producdo de unidades residenciais no
ambito do Programa Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual n2 64.419, de 2019.

§ 12 Do contrato de mandato de incorporagao imobilidria, nos termos do § 12
do art. 31 da Lei Federal n2 4.591, de 1964, constara a expressa transcricao do disposto no §
42 do art. 35 da Lei Federal n? 4.591, de 1964, para concluir todos os negdcios tendentes a
alienacdo das fracdes ideais de terreno, devendo constar clausulas, termos e condi¢des que
assegurem a efetiva utilizacdo do imdvel para a incorporagdao imobilidria de unidades
habitacionais de interesse social, sob responsabilidade exclusiva do outorgado incorporador,
podendo praticar todos os atos necessarios ao fim que se destina.

§ 22 A autorizagdo de que trata o “caput” deste artigo abrange igualmente o
oferecimento do imdvel em garantia de operagao, para a viabilizacdo do empreendimento
junto a Caixa Econémica Federal, visando a producdo das unidades residenciais dentro de
programa federal de incentivo para a moradia popular.

Art. 42 Do contrato constante da licitacdo de que trata o art. 32 desta lei
deverdo constar cladusulas, termos e condicbes que assegurem o efetivo parcelamento do
imovel e sua utilizacdo no ambito de programa habitacional, bem que como impecam sua
destinacdo de forma diversa.

Art. 52 As despesas decorrentes da execucdo desta lei correrdo por conta de
dotac¢des orcamentarias proprias.
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EDINHO SILVA
Prefeito Municipal

MUNICIPIO DE ARARAQUARA
Art. 62 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.
PACO MUNICIPAL “PREFEITO RUBENS CRUZ”, 20 de abril de 2023.
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1° Oficial de Registro de Tméveis de Araraquard - SP
.§p - Tel: (16) 3301-0404 - E-maik 1riara:aqua:a@ua1.comb:

= v, Brasil, 599 ~ CEP: 14801-050 — Araraquara
REPUBLIGA :.-;E;n;’-m'm::a
0 BRASIL ‘ i ‘
N CIAL DE RE ISTRO DE IMOVEISL L
ARARAQUARA - SP 8
'NACIONAL DE JUSTICA: 11,1098

cus.‘lglb-‘-CON_'é‘.‘éL_Hg
LIVRO N2 2 L REGISTRO GERAL

m 24.528,13 m? do loteamento RESIDENCIAL SANTA LUZIA, emy
assim se descreve: 129,83 m de frente para a Rua Moiti Sano,
a de concordancia cujo raio & 21,00 m, no cruzamento da Rua Moiti

g2 m de frente para @ Rua dos Graficos; 2500 m do
nto; onde deflete

IMOVEL: Area co
Araraguara, que
19,91 m em curv

'Sano com 2 Rua dos Graficos 80,

‘lado .direito_,.oonfronta_ndo com o lote 461 da quadra Q deste loteamento; ONCE

4 & direita: “segue mais 24,84 M confrontando com se mesmo: lote; -dai deflete a

.| esquerda. . segue 84,13 m confrontando com 08 lot 5 p2s; 029, 0304,;,.@31,'

) 032,033 e 034,00 |oteamento. Jardim Serra Azul 557 m:do lado ‘ssquerdo

o - Sistema de Lazer ‘2" Jeste Loteamento &, faimente 233,88 m,
OPRIETARIO: MUNICIPIO

| confrontando com o Si
nos fundos, confrontando ¢om Qlivia Sgobbi Zavanella. PR
dica de direito: pliblico internc, com Pago Municipal, na
TRO ANTEREOR: R.3 (de

DE ARARAQUARA, pessod jurd
CNPJ 45.276.128!0001-10. REGIS

rua Sao Bento 1° 840,
18.042015) na natricula 128.658.

aldo Fiscarelli

\ -5 Antonio Rein

]

e o Escyevente Autorizado ) 4

vl —em Tede feyefeiro de 2015. R

De acordo’ com memorial descritivo e plania do loteamento RESIDENCIAL SANTA
tricula destina-sé Area Institucional.

LUZIA, imovel destama

\\\; . Antonio Reinaldo Fisearelli
Escrevente Autorizado
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Pl W . JOAO BAPTISTA GALHARDO. adin T
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fipe

Fundagdo Instituto de
Pesquisas Economicas

GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO

SECRETARIA DA HABITACAO

ESTUDO DA ESTRUTURACAO DE PROGRAMAS HABITACIONAIS DA
OPERACIONALIZACAO E DESENVOLVIMENTO DOS
PROGRAMAS HABITACIONAIS EM CURSO NA AGENCIA PAULISTA DE
HABITACAO SOCIAL

RELATORIO DE AVALIACAO COMERCIAL
MUNICIPIO DE ARARAQUARA

CODIGO A0026-22

SAO PAULO

DEZEMBRO/2022

PJ 5610-1
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7

1. OBJETIVO

A Fipe foi contratada pela “Secretaria da Habitagdo do Governo do Estado de Sdo Paulo™,

no ambito do Programa Nossa Casa, para avaliar o valor de mercado, para venda, de um
terreno incorporavel, situado & Rua Moiti Sano, s/n°, na confluéncia com a Rua dos
Graficos, Loteamento Residencial Santa Luzia, Municipio de Araraquara — SP. Para apoio
da avaliagdo, foram utilizados os seguintes documentos disponibilizados na plataforma do
Programa Nossa Casa: matricula de n° 131.711 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de
Araraquara, certiddo de uso e ocupagdo do solo, relatérios juridico e urbanistico

preliminares, plano de massa e planta de levantamento planialtimétrico.

elev. 695im altitlde do ponto'd

Fonte: Google Earth 2022

A avaliacio assume que a propriedade esteja livre e desembaracada de qualquer 6nus
especifico, bem como de passivos ambientais, contratos de locagdo, hipotecas ou outros
vinculos ou deficiéncias de documentacio que possam onera-la. Considera, também, a

exatidio da documentacdo fornecida, bem como das informagdes prestadas por terceiros.
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Pesqu ondmicas

2. METODOLOGIA

A metodologia basica adotada observou os critérios estabelecidos pela Norma Avaliatéria
n° 14 653/2.001-2.019 - Partes 1 e 2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas,

consubstanciados por critérios auxiliares ja consagrados pela Engenharia de Avaliagoes.

A Norma Técnica ABNT/NBR 14 653, em vigor, admite avaliagdes por métodos diretos e
indiretos. Entre os diretos destaca-se, preferencialmente, o Método Comparativo de Dados
de Mercado. O processo consiste na apuragdo dos valores através da andlise do
comportamento do mercado imobiliario, relativamente ao segmento enfocado, e prevé a
comparagdo direta com outros iméveis assemelhados recentemente transacionados ou em

oferta ostensiva, cujas particularidades, pre¢os e condigdes gerais sejam conhecidos.

Para a perfeita aplicagdo do Método Comparativo, impde-se que os atributos intrinsecos e
extrinsecos que influem na formacdo dos pregos sejam ponderados por homogeneizacdo de
forma a minimizar o grau de subjetividade da avaliacdo. Assim, para o procedimento de
comparagdo entre as referéncias de mercado e o imovel paradigma, sempre que necessario,
sdo adotados fatores de corregdo e ponderagdo, tais como oferta, frente, profundidade,

localizagdo, topografia etc.

Ja a abordagem indireta, em especial o Método Involutivo, serve como suporte a expressio
acerca do valor, pois no caso de terrenos incorporaveis o valor estd diretamente relacionado
aos precos de venda dos produtos imobiliarios geraveis (apartamentos, por exemplo), ainda

que de forma hipotética.

A maior parte das pesquisas de interesse para a avaliacdo esta a disposicdo de qualquer
(esclarecido) comprador, mas ndo se pode exigir deste um conhecimento mais amplo do
mercado imobilidrio. No nosso caso, porém, além destas pesquisas temos acesso a um
grande banco-de-dados que nos fornece uma espécie de pano de fundo geral, com o qual

podemos confrontar o objeto da avaliagdo. Neste sentido, entendemos oportuno informar:

2

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE POR: EDSON ANTONIO IEDINHO DA SILVA:02638116890 em 20/04/2023 16:58:23 Pro]e"tb de Lei n® 115/2023/3795/2023 Sistema Siscam.-Para obter

informacgGes sobre assinatura e/ou ver o arquivo original acesse http://siave.camara-arg.sp.gov.br/documentos/autenticar e informe o cédigo do documento - H949-WK4H-BWK5-8CH1



de
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- a equipe de avaliadores contratados pela Fipe atua no mercado imobiliario desde
1973, acumulando uma experiéncia conferida pela avaliacdo de dezenas de milhares
de imoveis. Todas as pesquisas realizadas nos ultimos 20 anos podem ser
recuperadas e analisadas com surpreendente rapidez. E claro que & avaliagio em
questdo, so interessam informacgdes mais recentes, mas podemos verificar, por
exemplo, de que modo o valor de terrenos em determinadas regides, tem evoluido

ao longo do tempo;

- a equipe é totalmente independente, pois observa o desempenho da industria
imobiliaria, sem, contudo, participar dirctamente da arena do mercado. Ndo ha
competicdo com corretores de imoéveis ou outros especialistas de marketing
imobilidrio, mas sabe identificar os profissionais que se especializam neste ou
naquele tipo de imo6vel (no caso, terreno incorporavel) e em determinadas regides
(no caso, Araraquara - SP). Assim, para cada avaliagdo, e independentemente da
possibilidade de estabelecer comparagdes diretas, sdo consultados diversos

especialistas que opinam sobre o valor de mercado do imével.

Em suma: na medida em que procura-se repetir o caminho de um hipotético comprador,
persegue-se uma metodologia eminentemente comparativa, ainda que certas comparagdes

s6 possam ser realizadas de maneira indireta.
3. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Sob o ponto de vista dos profissionais que participam da avaliagdo, o material juntado
(fotografias, fichas de pesquisas de mercado...), bem como o relato verbal do autor da
vistoria, sio muito mais importantes do que quaisquer descrigdes pormenorizadas. No caso
vertente, apenas as seguintes informagBes sdo consideradas como relevantes, para a

avaliagdo do valor de mercado:

- Localizacdo: Rua Moiti Sano, s/n°, na confluéncia com a Rua dos Graficos, na regido

delimitada pelo Cérrego da Serralha, Loteamento Residencial Santa Luzia, Municipio de

informacgGes sobre assinatura e/ou ver o arquivo original acesse http://siave.camara-arg.sp.gov.br/documentos/autenticar e informe o cédigo do documento - H949-WK4H-BWK5-8CH1



Insrituto de
Pesquisas EconOomicas

Araraquara — SP. Dista, aproximadamente, 300 m da Rua Luiz Sotratti, 6,5 quilémetros do
trevo da Rodovia Antoénio Machado Sant’Anna (SP-255) e 7,6 quilémetros do Centro da
cidade.

- Zoneamento: zona predominantemente residencial - ZOPRE, conjugada com a érea de

protecdo dos mananciais — APRM.

- Servicos publicos: 0 local dispde de todos os melhoramentos publicos presentes na

cidade, com linhas regulares de 6nibus municipais circulando pela Rua Luiz Sotratti.

- Logradouros: as duas vias possuem perfis praticamente planos, pavimentagdo asféltica,

arborizagio e cerca de 14 m de largura. Suportam trafego algo rarefeito de veiculos, nos

dois sentidos.

- Vizinhanca: predominantemente residencial uni e plurifamiliares, de médio a popular
padrio, destacando-se, dentre outras presengas, pelas proximidades, a da Escola Municipal
de Ensino Infantil Gilda Rocha de Mello e Souza, do Ceagesp Estagdo Tutdia e do Hospital

Estadual Américo Brasiliense.

- Terreno: com formato e configuragdo irregulares, mede 129,83 m de frente para a Rua
Moiti Sano, 19,91 m em curva pela confluéncia com a Rua dos Gréaficos e 80,92 m para
esta ltima, encerrando 24.528,13 m?2, conforme consta na matricula fornecida. Desenvolve-
se em suave declive para os fundos, com trechos praticamente planos, e se encontra

recoberto por pastagem, com algumas arvores isoladas.

- Desapropriacdes e Projetos Vidrios: ndo pudemos identificar nenhuma desapropriagéo ou

projeto vidrio que possa atingir o terreno ou suas cercanias imediatas.

- Possibilidades de Aproveitamento do Terreno Face a Legislaco: as diretrizes urbanisticas

s3o aquelas indicadas na certiddo de uso e ocupag@o solo, disponibilizada pela plataforma

do Programa Nossa Casa.

- Possibilidades de Aproveitamento do Terreno Face ao Mercado: o recomendavel seria

efetuar um Estudo de Maior e Melhor Aproveitamento para identificar os produtos
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imobiliarios mais adequados (tipologias de apartamentos, dimensionamento de centros
comerciais de apoio a vida cotidiana etc.), ou seja, aqueles que devem proporcionar os
maiores valores agregados, em termos econdmicos e financeiros, considerando
praticamente todas as condicionantes, tais como: restri¢coes e incentivos de uso e ocupagdo
do solo, publico alvo, mercado de demanda, mercado de oferta (concorréncia, nos diversos
segmentos), custo de capital (taxas de juros e de atratividade), poder aquisitivo das familias,

entre outros.

De qualquer forma, em principio, a construgdo de um empreendimento habitacional
vertical, de popular padrdo, poderia ser perfeitamente indicada para o local. Alias, como ja
foi proposto pelo relatorio urbanistico preliminar e pelo plano de massa, o que foi admitido

como correto para efeitos de avaliagéo.
4. PARAMETROS COMPARATIVOS

Procura-se pesquisar todas as informacdes referentes a terrenos vendidos nesta regido da
cidade, nos ultimos anos. Percorre-se os arredores do imodvel, & busca de ofertas ostensivas
evidenciadas por placas ou cartazes. Examina-se detidamente os antincios publicados em
jornais e revistas. Recuperou-se informagdes referentes as avaliagdes que ja se obteve
ocasido de realizar para imoveis assemelhados e navega-se pelas paginas da Internet, para
obter dados hoje divulgados por este meio. Todas as pesquisas relevantes estdo sendo

anexadas sob a forma de “fichas” de “Pardmetros Comparativos™.

Buscando outros indicativos, foi verificada, também, a performance do mercado de
langamentos de apartamentos na macrorregido de interesse, pois o valor de terrenos pode
ser associado ao valor de produtos imobilidrios para eles adequados. Os dados examinados

constam das fichas de lancamentos anexas.

E como subsidio, foram consultados profissionais que atuam nas seguintes organizacoes

especializadas:

- Imobiliaria Tedde Work;

14
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- Imobiliaria Cardinali;
- Vitalli Imoveis;
- Imobiliaria Caio Bandello;

- Habitat Imoveis.
5. PESQUISA E ANALISE DE MERCADO

As pesquisas de mercado sdo geralmente analisadas com os métodos e critérios sugeridos
pela “Norma NBR-14 653 — Partes 1 e 2 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas,
que trata das avaliagdes de iméveis urbanos, utilizando-se tratamento estatistico de fatores

pela “Distribuigéo t de Student”, ideal para pequenas amostras.

51 PESQUISAS

Sdo apresentadas sob a forma de fichas, sendo que interessam fundamentalmente a esta
avaliacdo as pesquisas de terrenos incorporaveis, localizados em Araraquara,

preferencialmente, periféricos ao Niicleo Central.

Por motivos de ordem técnica, os “Pardmetros Comparativos” deveriam limitar-se a
imoveis cujas areas estivessem contidas num intervalo de 0,5 a 2,0 vezes a do objeto em
avaliacdo. Entretanto, interessam ao processo avaliatério dados que extrapolem esse

intervalo.

Ainda por razdes de ordem técnica, o ideal sdo pardmetros obtidos no prazo méximo de um
ano. E importante notar que, em certos casos, duas pesquisas podem estar “amarradas” pela
expressdo “Parimetro-de-Liquidez”. Isto significa que ambas referem-se a0 mesmo imovel,
mas realizadas em datas diferentes (nfio ha limite para a data mais antiga), constituindo

excelentes indicadores de liquidez.
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5.1.1 RESULTADO DA PESQUISA

Foram selecionados 25 “Pardmetros Comparativos”, envolvendo 15 terrenos e 10
apartamentos, considerados como de pouca relevadncia e interesse para efeitos da avaliagio.
As copias das respectivas “fichas” seguem em anexo e, para uma correta interpretagdo

delas, observe-se:

- normalmente todas registram a data da informacdo, a origem ¢ o enderego do
imovel pesquisado (exceto quando envolve informagéo sigilosa, como por exemplo
resultados de avaliagdes ja realizadas pela propria equipe. Neste caso, a ficha ¢
identificada como “Utilizacdo de Sistema”, podendo estar acompanhada por uma
ficha “Promédio”, resumo de pesquisa opinativa. Pode ocorrer, também, uma
situacdo na qual o informante ndo se dispde a identificar o enderego preciso do
imoével);

- quando possivel, a pesquisa é documentada com fac-simile de antncios, fotos de
placas, enderegos na internet etc.. Nem sempre, porém, existe um documento, como

no caso, por exemplo, de ofertas de imdveis “em carteira” de corretores.

5.2 ANALISES

A andlise do material pesquisado ¢ feita de maneira independente, segundo o tipo da
informacdo. Dados referentes a transacdes comprovadas e a outras avaliagdes realizadas
pela equipe, sdo acolhidos em sua plenitude. Valores “financiados” sdo convertidos para
valores a vista. No caso de imdveis que estejam sendo oferecidos ao mercado, aplica-se um
fator de elasticidade da oferta. Os pareceres dos especialistas consultados sdo

estatisticamente tratados.
52.1 RESULTADO DA ANALISE POR ABORDAGEM DIRETA

Face & situacdo em exame (4rea institucional, de porte avantajado, com destinagdo

especifica para habitagdes populares) o material comparativo disponivel de terrenos néo se

il
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mostra perfeitamente adequado ao processo avaliatério, o que obrigou a conclusdo do
trabalho sob enfoque de ‘“Parecer Técnico”, anteriormente denominado “Avaliagdo
Expedita”, conforme previsto na “Norma NBR-14 653”7 da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, aplicivel quando ndo ha informagdes suficientes para a

utilizagdo dos métodos previstos.

A norma NB-502 da ABNT, que ji nio mais se aplica,
definia, com clareza, que “Avaliagdes Expeditas™: “S@o
aquelas que se louvam em informagGes e na escolha arbitraria
do avaliador, sem se pautar por metodologia definida nesta
Norma e sem comprovagio expressa dos elementos e métodos

que levaram a convicgdo do valor”.

De qualquer forma, ele acaba por proporcionar algum indicativo e permitiria reputar o valor
do terreno em situagdo normal, entre R$ 196,98/m? e R$ 220,53/m?, intervalo este que néo

deve ser atingido devido as peculiaridades de propriedade em questdo (grande porte e

destinagdo especifica).

Quanto & enquete opinativa, os pareceres dos especialistas consultados permitiriam estimar
o resultado procurado entre R$ 193,64/m* e R$ 226,36/m?, também, em situagao normal de
mercado, contudo é preciso ponderar a viabilidade em fungdo do projeto especifico

proposto para o local, o que foi feito a seguir.
5.2.2 RESULTADO DA ANALISE POR ABORDAGEM INDIRETA

No caso presente, se faz imprescindivel a realizagdo de uma criteriosa contraprova pelo
Método Involutivo, desenvolvido pela estimativa de um VGV — Valor Geral de Vendas do
empreendimento residencial vertical, proposto para o local, do qual s&o subtraidos os custos
necessirios a4 sua implantagdo, construgdo e comercializagdo, além do lucro do
empreendedor, definindo-se uma ideia da importancia que este poderia pagar pelo terreno,

para executar o plano. Para tanto, foram adotados os seguintes parametros:
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Terreno: 24.528,13 m?;

Area til: 12.000,00 m? (300 apartamentos, em 10 prédios de 4 andares cada);

Area total construida: 17.823,00 m?;

Preco de venda das unidades residenciais: entre R$ 145,00 mil e R$ 150,00 mil por
apartamento (para estima-lo, foi feita anélise de apartamentos na regido de interesse,
cujas fichas seguem anexas, sendo o resultado de RS 138,52 mil a R$ 149,62 mil. Ja
pela enquete opinativa, este intervalo seria de R$ 140,33 mil a R$ 150,67 mil);

Custo de construgdo: R$ 1.800,00/m?, tendo por base do custo unitirio basico do
Sinduscon — SP, publicado mensalmente - Boletim Econdémico de Novembro/2 022,
para prédio residencial, de padrdo popular (PP-4), acrescido de BDI e outros
melhoramentos;

Projetos de arquitetura e executivos completos (hidraulica, elétrica, paisagismo etc.):
4% do custo de construcao;

Despesas de comercializagdo, emolumentos, marketing/publicidade, montagem juridica
do empreendimento: 6% do VGV

Tributacio de uma Sociedade de Propdsito Especifico — SPE: 7% do VGV.

Definidos tais pardmetros, foi desenvolvida, em valores presentes, a simulagdo abaixo, por
modelo estitico, previsto na Norma NBR 14 653-1, no qual se utilizam férmulas

simplificadas e que ndo levam em conta o tempo de ocorréncia de despesas e receitas:

- VGV (300 aptos por R$ 145.000 a R$ 150.000): 43.500.000 / 45.000.000
- Tributos da SPE (7% do VGV): (3.045.000/3.150.000)

- Despesas de comercializagdo, emolumentos etc. (6% do VGV): (2.610.000 / 2.700.000)

- Custo de construgfo (17.823,00 m® por R§ 1.800/m?): (32.081.400)

- Projetos completos (4% do custo de construgao): (1.283.256)

- Resultado da operag#o imobilidria: 4.480.344 /5.785.344

- Lucro do empreendedor (50% do resultado): (2.240.172/ 2.892.672)
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- Prego que um empreendedor poderia pagar pelo terreno (R$/m?): 91,33/117,93

O termo médio de referéncia da abordagem indireta é de RS 104,63/m?, compativel com o
porte e com a natureza do produto projetado, o que implica num deségio da ordem de 50%

sobre o preco em situagdo normal de mercado.

6. AVALIACAO

Depois de criticar e tratar estatisticamente as informagdes consideradas relevantes, a equipe
da Fipe, amparada pelas pesquisas disponibilizadas, por critérios de bom senso e com base

em sua experiéncia, arbitrou o valor de mercado, para venda, do terreno objeto do presente

Laudo, em funcdo do projeto proposto, em R$ 2.500.000,00, para pagamento a vista.

(IMPORTA A PRESENTE AVALIACAO EM DOIS MILHOES E QUINHENTOS MIL
REAIS, PARA PAGAMENTO A VISTA).

7. DOCUMENTACAO ANEXADA

Como parte integrante do presente Laudo Técnico de Avaliagdo, segue anexo:

- Dossié fotografico;

- Fichas individualizadas dos “Parametros Comparativos”.
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8. CONCLUSAO

A avaliacgdo resulta da analise conjunta dos dados e informagdes reunidos e representa, em

nosso melhor julgamento, o correto valor de mercado, para venda, deste imovel, no

presente momento. Qualquer divida ou incompreensdo deve ser prontamente comunicada,

através de um dos seguintes meios:

Correspondéncia: Av. Paulista, 2 300 - Andar Pilotis - Cep: 01310-300 - Sdo Paulo-SP
Telefone: 011 3665 1590:;

E-mail: reinaldo.fincatti@fipe.org.br

Concluida em Sdo Paulo, dia 20 de dezembro de 2 022,

Eng. Reinaldo Eduardo Nicolaci Fincatti (CREA 5060905170)

Responsavel Técnico

11
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