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1. OBJETIVO 

 
 
 
CONTRATO DE PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS - CAIXA POLÍTICAS PÚBLICAS 
 
 
 
CPS Nº: 25/2022 
PROPOSTA (Nº SIFPP): 5435/2021 
EMPREENDIMENTOS: Glebas do Teixeira, do Aurora e do Barbosa 
ORDEM DE SERVIÇO : 19/04/2022 
CONTRATANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE CORDEIRÓPOLIS/SP 
OBJETO: PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS EM ASSISTÊNCIA TÉCNICA EM DIAGNÓSTICO DE 
ATIVOS 
MODALIDADE: ASSISTÊNCIA TÉCNICA    
PRODUTO: RELATÓRIO DE ANÁLISE DO EMPREENDIMENTO 
 
 
O presente relatório objetiva orientar, apoiar e assessorar programas e projetos para subsidiar 
a tomada de decisão nas ações que viabilizem a formulação de diagnósticos e a concepção e 
implementação de projetos. 
 
Define-se como sendo um auxílio técnico/gerencial, a fim de que a municipalidade possa 
melhor coordenar, planejar, implementar, acompanhar e avaliar o desenvolvimento de seus 
projetos, programas e a implementação de políticas públicas. 
 
A modalidade Diagnóstico de Ativos vem assessorar o cliente na definição do melhor 
aproveitamento de uso dos imóveis relacionados, com o auxílio da avaliação do 
imóvel(valoração de ativo) e com a estimativa de custos para implantação dos loteamentos 
indicados  pelo cliente.  
 
A prestação de serviço contratada abrange 3 Glebas territoriais. As três Glebas nos referimos 
pelos nomes de TEIXEIRA, AURORA e BARBOSA. 
Este relatório refere-se a Gleba do TEIXEIRA. 
 
Primeiramente, será abordada a Valoração de Ativo e em seguida o Estudo Paramétrico de 
Custos. 
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Imagem do Google-Earth com destaque para as Glebas 

 
 
Planta do Zoneamento da Cidade com destaque para as Glebas 

 
                     Gleba Aurora 
           Gleba Barbosa 
           Gleba Teixeira 
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2. ASSITÊNCIA TÉCNICA EM DIAGNÓSTICO DE ATIVOS 

2.1. DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA PELO CLIENTE 

 

 
O presente relatório refere-se a análise quanto ao aspecto de valoração do imóvel e 

estimativa de custos para dois estudos de possíveis implantações referente ao loteamento 
residêncial a ser instalado na GLEBA do TEIXEIRA. 

 
 

 
➢ 04 Certidões de Transcrições que compõe a GlebaTeixeira: n° 1789, 1790, 1791 e 1792 
➢ Certidão de Valor Venal 
➢ Decreto de Desapropriação n° 6370 de 20 de maio de 2021. 
➢ Mapa de Zoneamento da Cidade 
➢ Projeto de Implantação do loteamento, apresentado 2 estudos: Estudo 4 e Estudo 5 

 

 
 
 

 
2.2.1. INTRODUÇÃO 
 
 Trata-se de GLEBA RURAL inserida em perímetro urbano, dividida em duas partes – 
GLEBA A e GLEBA B), no qual a maior gleba (A) é utilizada para cultivo de cultura de milho em 
sua integralidade. O presente trabalho tem o objetivo de determinar o valor de mercado para a 
Gleba como um todo(GLEBA A e B) considerando a sua localização inserida em perímetro 
urbano, aplicando para a determinação do valor de mercado o tratamento compatível com 
imóvel urbano, independente da sua utilização atual. 
 

Foram identificados fatores limitantes na legislação municipal que influenciam no valor 
da tipologia GLEBA para Venda em se tratando de operação comercial comum, como 
existência de Decreto Municipal de Desapropriação nº 6.370 de 20/05/2021. 
 

 Além do Decreto, foi identificado na GLEBA A, na vistoria, uso da área por cultivo de 
cultura de milho, em sua integralidade, fato que pode ser considerado uma ressalva quanto ao 
desdobramento da área e sua destinação, sem contudo impactar na formação do valor do bem. 
 

 Foi verificado constar linha férrea nos fundos da Gleba B e uso atual da área da Gleba A 
como rural. Para este trabalho estes fatores não serão considerados como fatores limitantes ao 
cálculo do valor de mercado da mesma. 
 
 Não foram identificados fatores limitantes na legislação estadual, órgãos estaduais e de 
esfera federal como Secretaria do Meio Ambiente, DPRN, CETESB que influenciem no valor de 
mercado da área 
 
 
 
 
 

           2.2. VALORAÇÃO DO ATIVO 
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2.2.2. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO  
 
A área faz divisa com os bairros Jardim Juventude e Vila Primavera, situando-se em 

direção ao Horto Florestal, indústrias do Grupo Ceral Cerâmicas e indústrias do Grupo Incefra, 
tendo o córrego Ribeirão Tatu e linha férrea aos fundos da Gleba B.  

 
A área avalianda está inserida em contexto urbano, cercada de ocupação urbana 

regular, o qual caracteriza sua destinação futura como urbana em um futuro não remoto, uma 
vez que bairros consagrados estão em seu entorno.  

 
O zoneamento ao qual está classificada a área é o ZEIS - Zona Especial de Interesse 

Social, conforme indicado no Anexo III - Mapa de Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo da 
Prefeitura de Cordeirópolis. O Zoneamento ao qual está classificada a área indica que já consta 
sobre esta o Uso e Ocupação atribuídos como área URBANA, apesar de a documentação 
ainda constar como área rural. 
 

2.2.3. TIPOLOGIA A SER AVALIADA  
 

Trata-se de GLEBA RURAL inserida em perímetro urbano, dividida em duas partes 
(duas glebas), no qual a maior gleba (Gleba A) é utilizada para cultivo de cultura de milho em 
sua integralidade.  

GLEBA A: 107.085,85m² com cultura de milho em sua área, sem APP.  
GLEBA B: 5.689,69m², sem utilização por cultura, apresenta servidão/APP por constar 

linha férrea e aos fundos o Ribeirão Tatu. 
 
COORDENADAS GEOGRÁFICAS 
GLEBA A: -22.470673, -47.455675 
GLEBA B: -22.470346, -47.455235 
ENDEREÇO: Avenida do Barro Preto 
ÁREA TOTAL DA GLEBA 125.393,00m² 

 

2.2.4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

 Referente ao mercado imobiliário do município de CORDEIRÓPOLIS e conforme o 
objetivo discriminado neste laudo e considerando o Zoneamento atribuído à mesma (ZEIS), 
entende-se que, deve-se considerar o mercado imobiliário local da cidade da mesma forma 
para a área avalianda, ou seja, o mercado imobiliário em geral tem caráter comercial que 
reflete sua movimentação temporal seja aquecido ou recessivo. 
 Devido ao Decreto Municipal nº 6.370 de 20/05/2021 referente a área avalianda, pode-
se complementar sob os aspectos de mercado imobiliário: 
  

“Desapropriação é a transferência compulsória da propriedade para o poder público com 
fundamento em utilidade pública, necessidade pública ou interesse social, mediante prévia e 
justa indenização em dinheiro (art. 5º, XXIV, da CF), exceção feita ao pagamento em “títulos da 
dívida pública de emissão previamente aprovada pelo Senado Federal”, para a hipótese de 
área urbana não edificada, subutilizada ou não utilizada (art. 182, § 4º, III, da CF), e ao 
pagamento em “títulos da dívida agrária”, no caso de expropriação por interesse social para fins 
de reforma agrária (art. 184 da Constituição Federal).” 
 

Assim, conforme o conceito descrito acima sobre Desapropriação, pode-se concluir que 
o mercado imobiliário em relação à gleba tem o mesmo comportamento esperado que uma 
área urbana, ou seja, os fatores determinantes para classificar a sua valorização são os 
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mesmos fatores de uma área urbana como localização, uso e ocupação urbanos, com 
destinação a implantar conjuntos habitacionais de unidades isoladas ou outras finalidades.  

Portanto, o tratamento a ser atribuído à área avalianda que apesar de ainda possuir 
documentação como área rural e utilizada com cultivo por um tipo de cultura rural, será o 
mesmo tratamento dado a uma área urbana em sua integralidade devido o fator predominante 
como localização urbana e zoneamento ZEIS. 
 

 Devido ao exposto, pode-se afirmar: 

 

 • LIQUIDEZ: NORMAL  

  • DESEMPENHO DO MERCADO: NORMAL  

  • NÚMERO DE OFERTAS: BAIXO  

• ABSORÇÃO PELO MERCADO: DEMORADA  

 

JUSTIFICATIVA: A absorção pelo mercado classificada como DEMORADA é devido à 

condição atual da documentação que é rural, o qual demanda prazos indeterminados para sua 

conversão em urbana, e também a atual exploração/utilização por culturas/lavouras sobre a 

área, que também demandam prazos e encerramento. 

 

2.2.5. METODOLOGIA  
 
A metodologia empregada é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

(MCDDM), previsto no subitem 8.1.2 da NBR 14653-2, valendo-se da ferramenta de Inferência 
Estatística, com a utilização do software e modelos estatísticos (regressão linear), a ser 
aplicada para atender o objetivo, ou seja, o MCDDM será utilizado para determinar o valor de 
mercado para VENDA. 

 
A vistoria foi efetuada na data de 12/05/2022, na presença dos funcionários da 

Prefeitura de Cordeirópolis Sra. Thauanne Tupinamba e Sr. Gumercindo Ferraz Filho, e 
também da funcionária da Gerência Executiva de Governo da CAIXA Nathália Rissoni 
Baptistella.  

 
As observações “in loco” foram feitas sem instrumentos de medição. 
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2.2.5.1 Variáveis Utilizadas no modelo 
 
 



 

2.2.5.2 Tabela dos Dados Comparativos 
 

 

 
 
 
 



 

2.2.5.3 Características da Amostra 
 

 
 
 
2.2.5.4 Descrição das Variáveis 
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2.2.5.5 Parâmetros de Análise das Variáveis Independentes 
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2.2.5.6 Matriz de Correlação entre variáveis (valores em percentual) 
 
 

               
 
 
2.2.5.7 Gráfico de Aderência: Valor Observado x Valor Calculado 
 

 

 
 
 
2.2.5.8 Histograma de Resíduos Padronizados x Curva Normal Padrão 
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2.2.5.9 Distribuição valores ajustados x Resíduos Padronizados 
 

    
 
2.2.5.10 Projeção dos Dados do Imóvel Avaliando 
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2.2.5.11 Equação de Regressão Linear 
 
O tratamento dos elementos comparativos foi efetuado com a utilização de inferência 

estatística através do Software TS-Sisreg, obtendo-se a seguinte equação de regressão para 
determinação do valor de mercado: 

 
                 

 
 
 
 
Valor Adotado  
 

 
 
 
2.2.5.12 Especificação da Avaliação: Fundamentação e Precisão 
 
A especificação/ pontuação da Fundamentação e Precisão encontram-se detalhadas 
nos Anexos: Anexo IV-C.  
FUNDAMENTAÇÃO: GRAU II  
PRECISÃO: GRAU III 
 
Segue abaixo tabela da NBR 14653-2 
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A avaliação do imóvel Gleba TEIXEIRA foi realizada pela engenheira civil Miriam 
Aparecida Gonçalves CREA: 1089936 responsável pela avaliação com anotação de 
responsabilidade técnica ART n° 28027230220808123. 

 
 

2.2.6. FOTOS DA GLEBA 
 

             
      Vista da Gleba . Imagem Google Earth 
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2.2.7. CONCLUSÃO 
 
Fundamentado nos elementos e condições consignados no presente relatório, é 

atribuído para o imóvel na presente data, os seguintes valores de mercado para a tipologia na 
GLEBA TEIXEIRA: 

 

GLEBA DO TEIXEIRA 
ÁREA: 125.393,00 M² 

VALOR ADOTADO 
R$ 8.800.000,00 

OITO MILHÕES, OITOCENTOS MIL REAIS 
LIMITE INFERIOR R$  

 
R$ 8.705.000,00  

OITO MILHÕES, SETESSENTOS E CINCO MIL REAIS  
LIMITE SUPERIOR R$  

 
R$ 10.100.000,00  

DEZ MILHÕES E CEM MIL REAIS  

 
 

2.2.8. ANEXOS 
 
 
ART n° 28027230220808123 
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TRANSCRIÇÃO 1789 
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TRANSCRIÇÃO 1790 
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TRANSCRIÇÃO 1791 
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TRANSCRIÇÃO 1792 
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3.1. DOCUMENTAÇÃO APRESENTADA PELO CLIENTE 

3.2. ANÁLISE PARAMÉTRICA DE CUSTOS  

 
 
 
 
A gleba do TEIXEIRA está destinada conforme Decreto n° 6370 de 20 de maio de 2021 

a implantação de Projeto Habitacional de Interesse Social. 

A Contratante apresentou dois estudos de implantação de loteamento: Estudo 4 e 

Estudo 5. 

 Neste relatório estão contidas as análises para os dois estudos. 

 

 
➢ Arquivo em PDF e DWG da implantação do Estudo 4 

➢ Arquivo em PDF e DWG da implantação do Estudo 5 

 
 

 
Devido a CAIXA atuar como agente financeiro e mandatária do Governo Federal em 

vários produtos, recebe projetos de várias tipologias, características e de vários portes. 

Desta forma, estudou-se um modelo orçamentário (paramétrico) para obras de 

Pavimentação com características semelhantes àquela com similaridade dos insumos 

relevantes, tipologia, local de execução da obra e temporalidade, dentre outros fatores que 

influenciam na formação dos seus custos de forma significativa, a permitir a comparação 

objetiva de preços entre os projetos por unidade de referência. 

Não foi apresentado para esta análise por parte do cliente informações para subsídio 

dos estudos, como, prever  pavimentação para tráfego leve ou uma seção transversal 

padronizada utilizada para loteamentos com características semelhantes, ou diretrizes mínimas 

para implantação da drenagem, redes de água e esgoto. 

Em relação as redes de água e esgoto utilizou-se modelos elaborados pela Fundação 

para o Desenvolvimento Tecnológico da Engenharia, empresa que faz o trabalho de aferição 

das composições do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil – 

SINAPI, sistema gerido pela CAIXA. 

 A utilização deste estudo paramétrico de custos em comparação a um orçamento 

analítico, ou seja, orçamento levantado com apoio de projetos executivos, há a variação de 

preços de até 15%.  

A Drenagem Urbana foi feito estudo baseado nas boa técnicas aplicadas a projetos de 

drenagem urbana. Não foi feito estudo de contribuição das águas pluviais das bacias 

hidrográficas. A Estimativa de Custos foi feita através de projetos similares recebidos pela 

CAIXA. 

Na eletrificação e iluminação também foram utilizados projetos similares e consultadas 

as normas da concessionária local. Foi considerada uma distância máxima entre postes não 

superior à 40 metros. Os cabos adotados para rede de distribuição de energia aos lotes serão 

        3. ESTUDO PARAMÉTRICO DE CUSTOS 
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de alumínio do tipo quadruplex, de 70mm2 (3F+N). Para o cabeamento das redes de média 

tensão, o cabos serão de alumínio nu, diâmetro de 35mm2. A Figura 3 ilustra um croqui com os 

posteamento. 

A análise apresentada está baseada na expertise da CAIXA e amparada no Sistema 

Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil – SINAPI. 

Desta forma, solicitamos analisar os dados e se os mesmos atendem as especificações 
e diretrizes de loteamentos desta Prefeitura.  

 
 
3.2.1. ESTUDO 4  
 
O Estudo apresentado envolve a implantação de 328 lotes de 140m² como padrão.  
Em anexo no e-mail segue o Estudo em arquivo PDF. 
Nos itens postoriores seguem os subsídios que balisaram o resultado para a estimativa 

de custos.  
 
3.2.1.1. Pavimentação Asfáltica 
 
Para levantamento de quantitativos de pavimentação, foi utilizado o modelo paramétrico 

da Caixa. Este modelo considera os quantitativos para execução do leito carroçável, dos 

passeios e das guias e sarjetas. Não foram considerados no modelo os serviços de execução 

de aterro para reforço do subleito, execução de sub-base e bota dentro. A Figura 1, a seguir, 

apresenta o perfil gerado pelo modelo paramétrico utilizado, com largura média da camada de 

rolamento e das calçadas e espessuras das camadas consideradas pelo modelo. 

 

 
Figura 1: Perfil gerado pelo Modelo Paramétrico utilizado. 

 

A figura 2 ilustra as espessuras das camadas que compõem o pavimento e os materiais 

utilizados na composição de cada camada. A camada de Concreto Asfáltico (CA), corresponde 

à 4cm de camada de “Binder” e a 3cm de CBUQ. 

 



 

28 

 

 
Figura 2: Características das camadas do pavimento.  

 
A seguir serão demonstrados os dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado. 
 
 
QUANTITATIVOS E BDI 
 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
Área de pista de rolamento (m²): 24.635,79  
Comprimento de guia e sarjetas – trecho reto (m): 4.483,10 
Comprimento de guia e sarjetas – trecho curvo (m): 523,00  
Área de calçada (m²): 11.001,65  
Empolamento médio considerado: 1,25 
 
 
REGULARIZAÇÃO DO SUBLEITO 
 
Tipo de solo a regularizar: solo predominantemente argiloso 
 
EXECUÇÃO DE BASE 
 
Tipo de Base:  brita graduada simples (BGS) 
Espessura da camada de base (m) 0,15 
 
DEFINIÇÃO DO TIPO DE REVESTIMENTO 
 
Tipo de Revestimento: Concreto Asfáltico 
 
ESPESSURAS 
 
Camada de Binder (m) 0,04 
Camada de Rolamento (m) 0,03 
 
CARACTERÍSTICAS DA GUIA 
 
Tipo de guia a ser utilizada: moldada "in loco" 
Guia e sarjeta conjugadas? guia (meio-fio) e sarjeta conjugados 
Dimensões/características da guia e da sarjeta: 45 cm base (15 cm base da guia + 30 

cm base da sarjeta) x 22 cm altura 
 
CARACTERÍSTICAS DO PASSEIO (CALÇADA) 
 
Tipo de passeio: com concreto moldado in loco, usinado 
Condição de armação do passeio: não armado 
Espessuras do passeio sem armação (cm): 8,00 
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TRANSPORTE COM CAMINHÃO BASCULANTE PARA BOTA FORA 
 
Volume da caçamba (m³) - Bota Fora 18,0000  
Tipo de via 1: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm)  
DMT para via 1 (km):  1,0000 
Tipo de via 2: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) 
DMT para via 2 (km): 6,5000 
 
TRANSPORTE COM CAMINHÃO BASCULANTE PARA BRITA 
 
Volume da caçamba (m³) - Brita 18,0000 
Tipo de via 3: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm) 
DMT para via 3 (km): 1,0000 
Tipo de via 4: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) 
DMT para via 4 (km): 7,0000 
 
TRANSPORTE DE MATERIAL ASFÁLTICO (Emulsão) P/ ELEMENTOS DO 

PAVIMENTO 
 
Capacidade do tanque (L): 20000 
Tipo de via 5: via urbana em leito natural (unidade: txkm) 
DMT para via 5 (km): 4,5000 
Tipo de via 6: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: txkm) 
DMT para via 6 (km): 3,0000 
 
TRANSPORTE C/ CAMINHÃO BASCULANTE P/ MASSA ASFÁLTICA (CBUQ/Binder) 
 
Volume da caçamba (m³) - Asfalto 18,0000 
Tipo de via 7: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm) 
DMT para via 7(km):  4,5000 
Tipo de via 8: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) 
DMT para via 8(km): 3,0000 
 
 
3.2.1.2. Rede de Água Potável 
 
Para levantamento de quantitativos da rede de distribuição e para as ligações prediais 

foram utilizados os modelos paramétricos da Caixa. Neste modelo não foram considerados 
custos para execução de reservatórios, adutoras ou estações elevatórias de água. A seguir 
serão demonstrados os dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado.  

 
3.2.1.2.1 Redes de distribuição de água 
 
Comprimento da rede (Ø=75mm/Ø=80mm): 2797,00m 
Material da rede de distribuição: PVC PBA 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
O BDI apresentado está no intervalo definido pelo TCU para a tipologia de obra a ser 

executada. 
Tipo de solo predominante: Argiloso 
Solos argilosos em que a resistência à penetração é maior ou igual a 6 
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não 
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Especificação do tipo de escavação: Mecanizada 
Profundidade média da rede de distribuição de água: 1,30m 
Nível de interferência: Baixo (Locais com nível baixo de interferências são aqueles onde 
há menor adensamento urbano, podendo ser caracterizado como vias não 
pavimentadas, terrenos baldios e redes executadas dentro de empreendimento fechado 
em construção) 
Quantidade de válvulas de manobra: 9 un 
Quantidade de válvulas de descarga: 2 un 
Quantidade de ventosas: 1 un 
Quantidade de VRP (válvula redutora de pressão): 1 
Largura média de escavação da vala da rede de água com Ø=75mm/Ø=80mm: 0,80 m 
Posição predominante da rede de distribuição de água: Eixo da Via 
Pavimento do passeio (caso necessária a recuperação do passeio): Sem passeio  
Pavimento da via (caso necessária a recomposição do pavimento): Sem pavimento 
Distância até o bota-fora: Bota-fora com distância média (aproximadamente 9km, 
empolamento 25%) 
Distância até a jazida: Sem empréstimo 
 
3.2.1.2.2. Ligação predial de água   
 
Número de Ligações prediais (Ø=20mm PEAD): 328 
Número de Ligações prediais (Ø=25mm PVC): 5 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%   
Posição da rede de distribuição de água: No eixo da via  
Considera-se que a rede está no meio da rua   
Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resistência à penetração 
é maior ou igual a 6) 
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não 
Ligação realizada concomitante com a rede: Sim   
Largura média de escavação da vala da ligação predial (m): 0,65 
Profundidade média da rede de distribuição (m): 1,30 
Diâmetro da rede de distribuição (mm): 75mm (item apenas informativo, para 
levantamento dos acessórios para ligação: 
Largura média do passeio (m): 2,50 
Pavimento do passeio: Sem pavimento 
Largura média da via (m): 9m 
Pavimento da via: Sem pavimento 
Comprimento total da rede de distribuição (m): 2797,00 
Distância até o bota-fora: Bota-fora com distância média 
Distância até a jazida: Sem empréstimo 
 
 
 
3.2.1.3 Rede de Esgotamento Sanitário  
 
Para levantamento de quantitativos da rede de coletores de esgoto e para as ligações 

prediais foram utilizados os modelos paramétricos da Caixa. Neste modelo não foram 
considerados custos para execução de coletores tronco, interceptores, estações elevatórias, 
linhas de recalque ou outros dispositivos necessários. Caso haja necessidade de execução de 
tais serviços, o orçamento apresentado deverá ser revisado. A seguir serão demonstrados os 
dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado. 
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3.2.1.3.1. Coletores de Esgoto 
 
Comprimento e material da rede coletora (Ø=150mm PVC Liso): 2293,00 m  
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resistência à penetração 
é maior ou igual a 6)  
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não  
Nível de interferência: Baixo (Locais com nível baixo de interferências são aqueles onde 
há menor adensamento urbano, podendo ser caracterizado como vias não 
pavimentadas, terrenos baldios e redes executadas dentro de empreendimentos 
fechados em construção)   
Especificação do poço de visita: Concreto 
Quantidade de poços de visita:  
Profundidade da vala até 1,25 = 25 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 3 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 2 
Largura média de escavação da vala da rede de esgoto (m)   
Profundidade da vala até 1,25 = 0,65 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 0,65 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 0,85 
 Especificação do tipo de contenção 
Profundidade da vala até 1,25 = Sem escoramento 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = Pontaletamento 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = Descontínuo 
 Área de contenção (m²) 
Profundidade da vala até 1,25 = 0,00 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 712,36 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 482,29 
 Quantidade de tubos de inspeção e limpeza: 10 
 Quantidade de poços de inspeção e limpeza de Ø=150mm: 25 
 Posição predominante da rede coletora: Via 
 Pavimento da via: Sem Pavimento  
Distância até o bota-fora: Bota-fora próximo  
Distância até a jazida: Jazida com distância média  
 
3.2.1.3.2. Ligação Predial de Esgoto  
 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
Número de Ligações prediais (Ø=100mm):  238  
Número de Ligações prediais (Ø=150mm):  5      
Posição da rede coletora: No eixo da via  
Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resistência à penetração 
é maior ou igual a 6)    
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não  
Ligação realizada concomitante com a rede: Sim  
Acessórios para inspeção e limpeza: TIL e caixa de bloco de concreto (Quando há a 
necessidade de instalar o terminal de inspeção e limpeza (TIL) e a caixa de bloco de 
concreto com tampa de concreto em cada ligação predial de esgoto)  
Largura média de escavação da vala da ligação predial = 0,80m 
Profundidade média da rede coletora: 1,60m 
Diâmetro da rede coletora: 150mm 
Largura média do passeio: 2,50m  
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Pavimento do passeio: Sem Pavimento  
Largura média da via: 9,00m 
Pavimento da via: Sem Pavimento  
Comprimento total da rede coletora: 2293,00m 
Distância até o bota-fora: Bota-fora próximo  
Distância até a jazida: Jazida com distância média 
 
 
3.2.1.3. Rede de Drenagem Pluvial Urbana 
 
Para o levantamento dos custos relativos à drenagem pluvial urbana foi considerada 

apenas a microdrenagem, composta de bocas de lobo, poços de visita e tubulações e muro de 
ala. Não foram considerados dispositivos de macrodrenagem, como por exemplo lagoas de 
retenção ou canalização de curso d’água. Caso necessária a sua execução, a proposta 
apresentada deverá ser revisada. Também não foram consideradas as guias neste 
levantamento, visto que ela é considerada no modelo paramétrico da pavimentação de vias. 

 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%   
Bocas de lobo simples: 40 
Bocas de lobo duplas: 12 
Quantidade de poços de visita: 19 
Quantidade de tubos (m) 
Ø400 = 513 
Ø600 = 413 
Ø800 = 793 
Ø1000 = 357 
Ø1200 = 225 
Lastro de areia: Sim 
Espessura do lastro de areia: 0,10m 
Quantidade de muro de ala: 1 
 
 
3.2.1.4 Eletrificação e Iluminação 
 
Para a eletrificação e iluminação foram considerados os serviços de posteamento, 

cabeamento das redes de média e baixa tensão e os elementos para iluminação das vias 
públicas. Foram considerados: 

 
Distância máxima entre postes: 40m 
Comprimento da rede de baixa tensão: 2.665,00m 
Comprimento da rede de média tensão: 1.013,00m 
Quantidade de postes de 11m: 47 
Quantidade de postes de 13m: 33 
Quantidade de transformadores (45Kva): 10 
Cabeamento Média Tensão: Cabo de alumínio nu com alma de aço CAA, 4 AWG 
Cabeamento Baixa Tensão: Cabo quadruplex de alumínio 70mm2 
Iluminação: Iluminação de Led 
 
 
 
 
 



 

33 

 

3.2.1.5 ORÇAMENTO PARAMÉTRICO 
 
Abaixo segue resultado do estudo paramétrico referente ao estudo 04. 

  
Descrição da Meta Situação Quantidade Unid.

Lote de Licitação 

/ nº do CTEF
Repasse (R$)

Contrapartida 

Financeira (R$)
Outros (R$) Investimento (R$)

REDE DE ÁGUA POTÁVEL LOTE 1  - 1.016.077,81  - 1.016.077,81

REDE DE ESGOTAMENTO SANITÁRIO LOTE 1  - 1.157.955,86  - 1.157.955,86

DRENAGEM URBANA LOTE 1  - 1.520.764,02  - 1.520.764,02

PAVIMENTAÇÃO LOTE 1  - 5.397.186,45  - 5.397.186,45

ELETRIFICAÇÃO E ILUMINAÇÃO LOTE 1  - 959.192,25  - 959.192,25

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 - 10.051.176,39  - 10.051.176,39

( 0,00% ) ( 100,00% ) ( 0,00% ) ( 100,00% )
TOTAL

 
 
A planilha orçamentária segue em anexo. 
 
 
3.2.2. ESTUDO 5  
 
O Estudo apresentado envolve a implantação de 271 lotes de tamanho padrão 200m². 
 
 
3.2.2.1. Pavimentação Asfáltica 
 
Para levantamento de quantitativos de pavimentação, foi utilizado o modelo paramétrico 

da Caixa. Este modelo considera os quantitativos para execução do leito carroçável, dos 

passeios e das guias e sarjetas. Não foram considerados no modelo os serviços de execução 

de aterro para reforço do subleito, execução de sub-base e bota dentro. A seguir serão 

demonstrados os dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado. A Figura 1, a seguir, 

apresenta o perfil gerado pelo modelo paramétrico utilizado, com largura média da camada de 

rolamento e das calçadas e espessuras das camadas consideradas pelo modelo. 

 

 

 
Figura 3: Perfil gerado pelo Modelo Paramétrico utilizado. 
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A figura 4 ilustra as espessuras das camadas que compõem o pavimento e os materiais 

utilizados na composição de cada camada. A camada de Concreto Asfáltico (CA), corresponde 

à 4cm de camada de “Binder” e a 3cm de CBUQ. 

 

 
Figura 4: Características das camadas do pavimento. 

 
 
QUANTITATIVOS E BDI 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
Área de pista de rolamento (m²): 23513,02  
Comprimento de guia e sarjetas – trecho reto (m): 3981,03 
Comprimento de guia e sarjetas – trecho curvo (m): 834,53  
Área de calçada (m²): 11591,43  
Empolamento médio considerado: 1,25 
 
REGULARIZAÇÃO DO SUBLEITO 
Tipo de solo a regularizar: solo predominantemente argiloso 
 
EXECUÇÃO DE BASE 
Tipo de Base:  brita graduada simples (BGS) 
Espessura da camada de base (m) 0,15 
 
DEFINIÇÃO DO TIPO DE REVESTIMENTO 
Tipo de Revestimento: Concreto Asfáltico 
 
ESPESSURAS 
Camada de Binder (m) 0,04 
Camada de Rolamento (m) 0,03 
 
CARACTERÍSTICAS DA GUIA 
Tipo de guia a ser utilizada: moldada "in loco" 
Guia e sarjeta conjugadas? guia (meio-fio) e sarjeta conjugados 
Dimensões/características da guia e da sarjeta: 45 cm base (15 cm base da guia + 30 
cm base da sarjeta) x 22 cm altura 
 
CARACTERÍSTICAS DO PASSEIO (CALÇADA) 
Tipo de passeio (calçada): com concreto moldado in loco, usinado 
Condição de armação do passeio (calçada): não armado 
Espessuras do passeio sem armação (cm): 8,00 
 
 
TRANSPORTE COM CAMINHÃO BASCULANTE PARA BOTA FORA 
Volume da caçamba (m³) - Bota Fora 18,0000  
Tipo de via 1: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm)  
DMT para via 1 (km):  1,0000 
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Tipo de via 2: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) 
DMT para via 2 (km): 6,5000 
 
 
TRANSPORTE COM CAMINHÃO BASCULANTE PARA BRITA 
Volume da caçamba (m³) - Brita 18,0000 
Tipo de via 3: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm) 
DMT para via 3 (km): 1,0000 
Tipo de via 4: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) 
DMT para via 4 (km): 7,0000 
 
TRANSPORTE DE MATERIAL ASFÁLTICO (Emulsão) P/ ELEMENTOS DO 
PAVIMENTO 
Capacidade do tanque (L): 20.000 
Tipo de via 5: via urbana em leito natural (unidade: txkm) 
DMT para via 5 (km): 4,50 
Tipo de via 6: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: txkm) 
DMT para via 6 (km): 3,00 
 
TRANSPORTE C/ CAMINHÃO BASCULANTE P/ MASSA ASFÁLTICA (CBUQ/Binder) 
Volume da caçamba (m³) - Asfalto 18,00 
Tipo de via 7: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm) 
DMT para via 7(km):  4,50 
Tipo de via 8: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) 
DMT para via 8(km): 3,00 
 
 
3.2.2.2. Rede de Água Potável 
 
Para levantamento de quantitativos da rede de distribuição e para as ligações prediais 

foram utilizados os modelos paramétricos da Caixa. Neste modelo não foram considerados 
custos para execução de reservatórios, adutoras ou estações elevatórias de água. Caso haja 
necessidade de execução de tais serviços, o orçamento apresentado deverá ser revisado. A 
seguir serão demonstrados os dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado.  

 
3.2.2.2.1 Redes de distribuição de água 
 
Comprimento da rede (Ø=75mm/Ø=80mm): 2.587,83m 
Material da rede de distribuição: PVC PBA 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
O BDI apresentado está no intervalo definido pelo TCU para a tipologia de obra a ser 
executada. 
Tipo de solo predominante: Argiloso 
Solos argilosos em que a resistência à penetração é maior ou igual a 6 
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não 
Especificação do tipo de escavação: Mecanizada 
Profundidade média da rede de distribuição de água: 1,30m 
Nível de interferência: Baixo (Locais com nível baixo de interferências são aqueles onde 
há menor adensamento urbano, podendo ser caracterizado como vias não 
pavimentadas, terrenos baldios e redes executadas dentro de empreendimento fechado 
em construção) 
Quantidade de válvulas de manobra: 9 un 
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Quantidade de válvulas de descarga: 2 un 
Quantidade de ventosas: 1 un 
Quantidade de VRP (válvula redutora de pressão): 1 
Largura média de escavação da vala da rede de água com Ø=75mm/Ø=80mm: 0,80 m 
Posição predominante da rede de distribuição de água: Eixo da Via 
Pavimento do passeio (caso necessária a recuperação do passeio): Sem passeio  
Pavimento da via (caso necessária a recomposição do pavimento): Sem pavimento 
Distância até o bota-fora: Bota-fora com distância média 
Distância até a jazida: Sem empréstimo 
 
3.2.2.2.2. Ligação predial de água   
 
Número de Ligações prediais (Ø=20mm): 271 
Número de Ligações prediais (Ø=25mm): 5 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%   
Posição da rede de distribuição de água: No eixo da via  
Considera-se que a rede está no meio da rua   
Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resistência à penetração 
é maior ou igual a 6) 
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não 
Ligação realizada concomitante com a rede: Sim   
Largura média de escavação da vala da ligação predial (m):0,65 
Profundidade média da rede de distribuição (m): 1,30 
Diâmetro da rede de distribuição (mm): 75mm (item apenas informativo, para 
levantamento dos acessórios para ligação: 
Largura média do passeio (m): 2,50 
Pavimento do passeio: Sem pavimento 
Largura média da via (m): 9m 
Pavimento da via: Sem pavimento 
Comprimento total da rede de distribuição (m): 2587,83 
Distância até o bota-fora: Bota-fora com distância média 
Distância até a jazida: Sem empréstimo 
 
 
3.2.2.3 Rede de Esgotamento Sanitário  
 
Para levantamento de quantitativos da rede de coletores de esgoto e para as ligações 

prediais foram utilizados os modelos paramétricos da Caixa. Neste modelo não foram 
considerados custos para execução de coletores tronco, interceptores, estações elevatórias, 
linhas de recalque ou outros dispositivos necessários. A seguir serão demonstrados os dados 
de entrada do Modelo Paramétrico utilizado. 

 
3.2.2.3.1. Coletores de Esgoto 
 
Comprimento e material da rede coletora (Ø=150mm): 2487,00 m  
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
 
Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resistência à penetração 
é maior ou igual a 6)  
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não  
Nível de interferência: Baixo (Locais com nível baixo de interferências são aqueles onde 
há menor adensamento urbano, podendo ser caracterizado como vias não 
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pavimentadas, terrenos baldios e redes executadas dentro de empreendimentos 
fechados em construção)   
Especificação do poço de visita: Concreto 
Quantidade de poços de visita:  
Profundidade da vala até 1,25 = 27 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 4 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 2 
Largura média de escavação da vala da rede de esgoto (m)   
Profundidade da vala até 1,25 = 0,65 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 0,65 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 0,85 
 Especificação do tipo de contenção 
Profundidade da vala até 1,25 = Sem escoramento 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = Pontaletamento 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = Descontínuo 
 Área de contenção (m²) 
Profundidade da vala até 1,25 = 0,00 
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 772,63 
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 523,10 
 Quantidade de tubos de inspeção e limpeza: 10 
 Quantidade de poços de inspeção e limpeza de Ø=150mm: 25 
 Posição predominante da rede coletora: Via 
 Pavimento da via: Sem Pavimento  
Distância até o bota-fora: Bota-fora próximo (até 5km)  
Distância até a jazida: Jazida com distância média (entre 5km e 15km)  
  
 
3.2.2.3.2. Ligação Predial de Esgoto  
 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% 
Número de Ligações prediais (Ø=100mm):  271  
Número de Ligações prediais (Ø=150mm):  5      
Posição da rede coletora: No eixo da via (Considera-se que a rede coletora está no meio 
da rua) 
Tipo de solo predominante: Argiloso  (Solos argilosos em que a resistência à 
penetração é maior ou igual a 6)    
Necessidade de rebaixamento de lençol freático: Não  
Ligação realizada concomitante com a rede: Sim  
Acessórios para inspeção e limpeza: TIL e caixa de bloco de concreto (Quando há a 
necessidade de instalar o terminal de inspeção e limpeza (TIL) e a caixa de bloco de 
concreto com tampa de concreto em cada ligação predial de esgoto)  
Largura média de escavação da vala da ligação predial = 0,80m 
Profundidade média da rede coletora: 1,60m 
Diâmetro da rede coletora: 150mm 
Largura média do passeio: 2,50m  
Pavimento do passeio: Sem Pavimento  
Largura média da via: 9,00m 
Pavimento da via: Sem Pavimento  
Comprimento total da rede coletora: 2487,00m 
Distância até o bota-fora: Bota-fora próximo (até 5km)  
Distância até a jazida: Jazida com distância média (entre 5km e 15km)  
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3.2.2.3. Rede de Drenagem Pluvial Urbana 
 
Para o levantamento dos custos relativos à drenagem pluvial urbana foi considerada 

apenas a microdrenagem, composta de bocas de lobo, poços de visita e tubulações e muro de 
ala. Não foram considerados dispositivos de macrodrenagem, como por exemplo lagoas de 
retenção ou canalização de curso d’água. Caso necessária a sua execução, a proposta 
apresentada deverá ser revisada. Também não foram consideradas as guias neste 
levantamento, visto que ela é considerada no modelo paramétrico da pavimentação de vias. 

 
Benefícios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%   
Bocas de lobo simples: 32 
Bocas de lobo duplas: 11 
Quantidade de poços de visita: 16 
Quantidade de tubos (m) 
Ø400 = 448 
Ø600 = 459 
Ø800 = 516 
Ø1000 = 334 
Ø1200 = 145 
Lastro de areia: Sim 
Espessura do lastro de areia: 0,10m 
Quantidade de muro de ala: 1 
 
 
3.2.2.4 Eletrificação e Iluminação 
 
Para a eletrificação e iluminação foram considerados os serviços de posteamento, 

cabeamento das redes de média e baixa tensão e os elementos para iluminação das vias 
públicas. Foram considerados: 

Distância máxima entre postes: 40m 
Comprimento da rede de baixa tensão: 2786,37m 
Comprimento da rede de média tensão: 1150,32m 
Quantidade de postes de 11m: 44 
Quantidade de postes de 13m: 37 
Quantidade de transformadores (45Kva): 10 
Cabeamento Média Tensão: Cabo de alumínio nu com alma de aço CAA, 4 AWG 
Cabeamento Baixa Tensão: Cabo quadruplex de alumínio 70mm2 
Iluminação: Iluminação de Led 
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3.2.2.5 ORÇAMENTO PARAMÉTRICO 
 
 
Abaixo segue resultado do estudo paramétrico referente ao estudo 05. 
 

Descrição da Meta Situação Quantidade Unid.
Lote de Licitação 

/ nº do CTEF
Repasse (R$)

Contrapartida 

Financeira (R$)
Outros (R$) Investimento (R$)

REDE DE ÁGUA POTÁVEL LOTE 1  - 1.016.077,81  - 1.016.077,81

REDE DE ESGOTAMENTO SANITÁRIO LOTE 1  - 1.157.955,86  - 1.157.955,86

DRENAGEM URBANA LOTE 1  - 1.520.764,02  - 1.520.764,02

PAVIMENTAÇÃO LOTE 1  - 5.397.186,45  - 5.397.186,45

ELETRIFICAÇÃO E ILUMINAÇÃO LOTE 1  - 959.192,25  - 959.192,25

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 -  -  -  -

 - 10.051.176,39  - 10.051.176,39

( 0,00% ) ( 100,00% ) ( 0,00% ) ( 100,00% )
TOTAL

 
 
A planilha orçamentária segue em anexo. 
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Este Relatório vem subsidiar o cliente quanto aos aspectos de valoração do ativo e 

custos que envolvem a implantação de loteamentos de habitação de interesse social conforme 
dois estudos apresentados. 

Diante dos estudos o Valor de Mercado avaliado para o imóvel é R$ 8.800.000,00 (oito 
milhões e oitocentos mil reais). 

 
As estimativas de custos para implantação dos dois estudos apresentados seguem 

abaixo: 
 

Estudo 4 (ANEXOI) 328 lotes 
 

• R$ 10.051.176,39 (dez milhões, cinquenta e um mil e cento e setenta e seis reais 
e trinta e nove centavos), com amplitude de 15%. 

• R$ 30.643,83/lote 
 

Estudo 5 ( ANEXO II) 271 lotes 
 

• R$ 9.676.262,86 (nove milhões, seiscentos e setena e seis mil e duzentos e 
sessenta e dois reais e oitenta e seis centavos), com amplitude de 15%. 

• R$ 35.705,76/lote 
 

 
O  mês de referencia do valor de Mercado do Imóvel e dos custos paramétricos da 

infraestrutura é o mês de junho/2022. 
 
Colocamo-nos a disposição para demais esclarecimentos. 

 
Piracicaba/SP, 22 de setembro de 2022. 

 
 
 
 
_________________________________ 
Rosevelto Cardoso  
Coordenador de Filial 
Matrícula nº. c 092453-7 
CREA/CAU nº 5070712248-SP  
Gerência Executiva e Negocial de Governo 
Piracicaba/SP 

_________________________________ 
Nathália Rissoni Baptistella 
Supervisora de Filial 
Matrícula nº. c104081-7 
CREA/CAU nº 5062088273/SP  
Gerência Executiva e Negocial de Governo 
Piracicaba/SP 

 
 
De Acordo: 
 
 
____________________________________ 
Celso Eduardo Moreno Nucci 
Gerente de Filial 
Gerência Executiva e Negocial de Governo Piracicaba/SP 
 
 

        4. CONCLUSÃO 
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