CAIXA PoLiTICAS PUBLICAS
RELATORIO DE DIAGNOSTICO DE ATIVOS
PROPOSTA N° 5435/2021

l'.’..‘.”.'!.

@
1 -
!
i
|
L]
i 4
®
.
H »
i
@
@
®
i
@
1 -
!
)
@
1 p
:
i J
i
@
@
|-
@
i
@
i
@
@
@
| -
@
@
E
@
o
‘
|
@
:
,
o
@
i
3
@
L
i
®
i »
@
i 4
L)
!
i
L ]
i
@
{
@
,
|
@
@
|
@
L
o
;
L
i
[
1
i I
@
,

|
s



cococoeccococceecccecoeccccocecccacccccocc e e




(

(

(

cccccccccccccccccccccccccccccoccocf

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVIGOS - CAIXA POLITICAS PUBLICAS

CPS N°: 25/2022
PROPOSTA (N° SIFPP): 5435/2021

EMPREENDIMENTOS: Glebas do Teixeira, do Aurora e do Barbosa
ORDEM DE SERVICO : 19/04/2022

CONTRATANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE CORDEIROPOLIS/SP

OBJETO: PRESTAGAO DE SERVIGOS EM ASSISTENCIA TECNICA EM DIAGNOSTICO DE
ATIVOS

MODALIDADE: ASSISTENCIA TECNICA
PRODUTO: RELATORIO DE ANALISE DO EMPREENDIMENTO

O presente relatério objetiva orientar, apoiar e assessorar programas e projetos para subsidiar

a tomada de deciséo nas agdes que viabilizem a formulagio de diagnosticos e a concepgéo e
implementacéo de projetos.

Define-se como sendo um auxilio técnico/gerencial, a fim de que a municipalidade possa
melhor coordenar, planejar, implementar, acompanhar e avaliar o desenvolvimento de seus
projetos, programas e a implementagéo de politicas publicas.

A modalidade Diagnéstico de Ativos vem assessorar o cliente na definigdo do melhor

aproveitamento de uso dos imoveis relacionados, com o auxilio da ‘avaliacio do

imo6vel(valoragdo de ativo) e com a estimativa de custos para implantagdo dos loteamentos
indicados pelo cliente. : ‘

A prestacao de servico contratada abrange 3 Glebas territoriais. As trés Glebas nos referimos
pelos nomes de TEIXEIRA, AURORA e BARBOSA.
Este relatorio refere-se a Gleba do BARBOSA.

, Priﬁieiféh‘ienfe,, séré ‘abbfdada,' a Val'orag:éb ‘de'Ativo e em Seguida o Estudo Paramétrico de
Custos. o o o

(



)

)

) D) )

Imagem do Google-Earth com destaque para as Glebas

) ) ) ) ) ) )

)

)

E

PATIO DO LU

D)) ) ) D) D)) ) ) D))

Y ) ) )

aginnitygl

e
T

e Gleba Aurora
e Gleba Barbosa
=Gleba Teixeira

Y YYD Y Y Y ) ) ) )

coixcngovbr




T P
WS R T i s TR AT
bR N ED | R L VAW

]

Y

[§

e O presente relatério refere-se a analise quanto ao aspecto de valoragdo do imével e
~ estimativa de custos para dois estudos de possiveis implantagdes referente ao loteamento
— residéncial a ser instalado na GLEBA do BARBOSA.

» Matricula n° 3.288 do 1° Cartério Registro de Imoéveis de Cordeirdpolis emitida pela
= Central de Registradores de Iméveis em 07/06/2021 — www.registrdores.org.br
~ > Decreto de Desapropriacdo n° 6.397 de 12 de julho de 2021.
- > Mapa de Zoneamento da Cidade
o > Projeto de Implantacéo do loteamento

2.2.1. INTRODUCAO

Trata-se de GLEBA RURAL inserida em perimetro urbano.
O presente trabalho tem o objetivo de determinar o valor de mercado para a Gleba como
um todo considerando a sua localizagdo inserida em perimetro urbano, aplicando para a

determinacao do valor de mercado o tratamento compativel com imével urbano, independente
da sua utilizacdo atual.

Foram identificados fatores limitantes na legislagdo municipal que influenciam no valor
da tipologia GLEBA. No qual a realidade vistoriada identificou parte da area com ocupagao
irregular, ou seja, existéncia de benfeitorias tipologia “casas” edificadas em parte da area.

Tal fato incide como fator limitante devido implicar em processo de desocupacido de
familias que ali residem irregularmente, nao havendo prazo previsto para esta acdo a ser
primeiramente promovida pelo proprietario como reintegracdo de posse e apds, 0 mesmo

- (proprietario) disponibilizar a area para a finalidade de desapropriagéo pela Prefeitura.

.. Portanto, a ocupacéo irregular representa um fator limitante na formagao do valor de
mercado da area. Além do fator ocupagéo irregular mencionado, a area apresenta condicbes
fisicas como limites fisicos e area de dificil aproveitamento para fins de urbanizagio ou
implantagéo de loteamento, o que dificulta a procura comercial para o mercado imobiliario,

assim, tais condigbes representam também um fator limitante e que influenciam na formacao
do valor de mercado da gleba. S » 3

Nao foram identificados fatores limitantes na legislacéo estadual, 6rgéos estaduais e de

esfera federal como Secretaria do Meio Ambiente, DPRN, CETESB que influenciem no valor de
mercado da area
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2.2.2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO &

A area é proxima do Jardim Eldorado, com acesso pela Rodovia Constante Peruchi, com
entorno de areas de terras nuas. A area avalianda esta inserida em contexto urbano, com parte
desta com ocupacéo irregular, tendo benfeitorias edificadas irregularmente em parte da area.

ZONEAMENTO: O zoneamento ao qual esta classificada a area ¢ o ZEIS - Zona

Especial de Interesse Social, conforme indicado no Anexo i} - Mapa de Zoneamento, Uso e -

Ocupacéo do Solo da Prefeitura de Cordeiropolis. O Zoneamento ao qual esta classificada a

area indica que ja consta sobre esta 0 Uso e Ocupacéo atribuidos como area URBANA, apesar -

de a documentagao ainda constar como area rural. ~

2.2.3. TIPOLOGIA A SER AVALIADA a
O presente trabalho tem como objeto de avaliacdo a tipologia “GLEBA URBANA”, —

denominada “GLEBA BARBOSA” com area total de 20.312,11m>. —~
COORDENADAS GEOGRAFICAS ~

GLEBA : - 22.469393, - 47.468981 ' ~
ENDERECO: Rodovia Constante Peruchi
AREA TOTAL DA GLEBA: 20.312,11 m?, conforme Projeto de Desapropriacédo da

Prefeitura .
2.2.4. DIAGNOSTICO DE MERCADO ~

Referente ao mercado imobiliario do municipio de CORDEIROPOLIS e conforme o ~
objetivo descrito no item 2 deste laudo e considerando o Zoneamento atribuido a mesma -
(ZEIS), entende-se que deve-se considerar o mercado imobiliario local da cidade da mesma ~

forma para a area avalianda, ou seja, o mercado imobiliarioc em geral tem carater comercial que

reflete sua movimentagao temporal seja aquecido ou recessivo. .
Devido ao Decreto Municipal n® 6.397 de 12/07/2021 referente a area avalianda, pode-

se complementar sob os aspectos de mercado imobiliario:

)

‘Desapropriagédo é a transferéncia compulséria da propriedade para o poder publico com s
fundamento em utilidade publica, necessidade piblica ou interesse social, mediante prévia e :
Jjusta indenizag&o em dinheiro (art. 5°, XXIV, da CF), excegéo feita ao pagamento em “titulos da -
divida pablica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal”, para a hipotese de ~
area urbana ndo edificada, subutilizada ou ndo utilizada (art. 182, § 4° Ill, da CF), e ao —
pagamento em “titulos da divida agréria”, no caso de expropriagdo por interesse social para fins
de reforma agraria (art. 184 da Constituigdo Federal).” =
Assim, conforme o conceito descrito acima sobre Desapropriagéo, pode-se concluir que ~
o mercado imobiliario em relagdo & gleba tem o mesmo comportamento esperado que uma _
area urbana, ou seja, os fatores determinantes para classificar a sua valorizacdo sdo os -
mesmos fatores de uma area urbana como localizagdo, uso e ocupacao urbanos, com -
destinagéo a implantar conjuntos habitacionais de unidades isoladas ou outras finalidades. ~
Portanto, o tratamento a ser atribuido a area avalianda que apesar de ainda possuir —
documentacdo como darea rural e utilizada com cultivo por um tipo de cultura rural, sera o
mesmo tratamento dado a uma area urbana em sua integralidade devido o fator predominante -

como localizagdo urbana e zoneamento ZEIS. _ -
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Devido ao exposto, pode-se afirmar:

* LIQUIDEZ: NORMAL

* DESEMPENHO DO MERCADO: NORMAL

« NUMERO DE OFERTAS: BAIXO

* ABSORCAO PELO MERCADO: DEMORADA

JUSTIFICATIVA: A absorcio pelo mercado classificada como DEMORADA é devido a
condigao atual da documentagido que é rural, o qual demanda prazos indeterminados para sua

conversao em urbana, e também a atual ocupacao irregular em parte da area, além dos fatores
limitantes mencionados na introducéo.

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 Inferéncia
Estatistica, com a utilizagdo do software e modelos estatisticos (regresso linear), a ser

aplicada para atender o objetivo, ou seja, 0 MCDDM sera utilizado para determinar o valor de
mercado para VENDA.

A vistoria foi efetuada na data de 12/05/2022, na presenga dos funcionarios da
Prefeitura de Cordeirépolis Sra. Thauanne Tupinamba e Sr. Gumercindo Ferraz Filho, e

também da funcionaria da Geréncia Executiva de Governo da CAIXA Nathalia Rissoni
Baptistella.

As observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicao.

2.2,5.1 Variaveis Utilizadas no modelo

ClCCC o (




)

—~

VARIAVEL. | TIFG DESCRIGA® —~
AeaTemene | Imdependente quantitatives | me ~
Inentiffcagde™ | Independente: digot@nics sosds O=runalf T=unbamo -
Conforme: zoneamento: da Gdade;, considerandt: cuss ™

~ i prespmimrante: —

Zomeamento Independente cidige alocade | T=tm: dniemuse fes cuind); -
i 2= misto: (Pesidemciaifimdustbial): ~

Iemistesfhesidenciaticomencia (itativey): -

Restrigho: | Iniepentente: dicatimica isolada | (R, sevidii des passagemy) ~

‘ T=semnesticic (olimente: aproveitiivet), -~

e | o ? O=serm inffa/ parcial
Infaestrutung: ; Imaepemdente: dicatiinics isolada | V=iimfan tatal

P18 Pereapifa | Indepemnderte proxy Fonte: IBGE Cidades: dade pertimente: & cadm mumicipie

I . Indepemndente: proxy  Fonte:|BGE Cidades: dada pentinente: @ cada munitipio

Vialon Unitdrio: | Dependente: ( Rz

Viamicheedt b diesabilitadn memediie estatistices
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2.2.5.3 Caracteristicas da Amostra -
7~
VARIAVELS: ~
DADOS —~
Total da:Smoestrss - 3 C 8 -
Total
i TR —~
Utifizados: Utlizadas —
’ - Grau Liberdade  : 22 .
Cuttier
N
~~
2.2.5.4 Descrigao das Variaveis .
—
—_
X-dred terreho.
Timer: Cgantitativer —
Amplitudes 420000 « 280720, 00 Y T R e, .
Impacte ssperadly: e dependents: Negativo s et ,
0%: dan amprlitudiz rrer mdidian -4, 85 % v estimativa = 1mf —
T oend - —_
{GDSOM A0:000:
festerera —
~
—~
" identiffcagio ~
Tiper: Dicotémics: Isalada: —
Amplitudes: Ga: T .
Impacte esperado na depermlerte: Positivo B
Micronumercsidade: atendida: -
—~
Xzuse (zonemmenta) e
- IR = R UBCOTT OO ameeni | —~
Tipa:: Codigor Alocade: 2 T
Amplituder 1380 Z ~
Impacts esperadio: na dependente: Positiver z -
W0%: 43 ampditude: na média 8 84 % na estimativa: ™
Micronumerosidade: atendida:. —~
Xgrestrigio 8
—
Tifgo: Dicotémica: sofads 3 ~
Amplituder Gz 1 s =
Impacte: esperado e depemdenter Positive T
Difererga: enties extremaes: 37, 100 %. na estinvative: —~
Micrenumerasidades aferdida
resitign N
~
~
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* PIB Percapita

Tapo: Prooey
Amoplitude 44304 185 a 127035 44
Impacte esperado na xiepemdente Positive

Xsinfraestrutura

Tapo: Bicotbmica Isclada

Ampltude: Ba 1

lmpacio esperado na dependente: Posifive
Diferenca enlre exiremos: 28,30 % na edimativa
Micronamencsidade: aiendida.

Xs DR

wesEr RS e T inheesinture )

10D

vt Uikt

5o

LAttt 41 )

Tupe: Prosey
Amplitude: 0,737 26,503

drmmcﬂtaﬁpemmm dependente: Posifive
ﬂfﬂ%ndaampﬂmdemmedra 2,38 % na estimiaiive

¥ valor unitasio

“sEbor o= ] I9H )

it Uit

Tipo: Dependente
Amaplitude: 31 50 3 40500

2.2.5.5 Parametros de Analise das Variaveis Independentes

Significincia Detorm. Ajustads

VARIAVEL Limear T-Student {Soma das Caudas) {Padrio = 0,85886)
Caffcuila

X1grea temenn ¥ -2, 25501 306 D.35624
Xgluso {zoncameanio) X 3, 74357 0.1 D B25%8
.Xgmpﬁﬁm X 3.593412 00708136 031891
&fxmmm X 7 188145 7.32 037659
¥s1DH W 109904 28,36 0.86786

2.2.5.6 Matriz de Correlagao entre -variévis (valores em percehtual)f
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2.2.5.7 Grafico de Aderéncia: Valor Observado x Valor Calculado

Valoraz Cal-uiados

L 100: ' s an Lo o o
Yelores QGbaervados

2.2.5.8 Histograma de Residuos Padronizados x Curva Normal Padrio
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2.2.5.9 Distribuigéo valores ajustados x Residuos Padronizados
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2.2.5.10 Projecéo dos Dados do Imével Avaliando

—— CIESA TERERA,
DESCRIGAe: | WD M

Efuagie adptasane &
mohzbon n™)
Daptos:fetuaments: o
considerznos:
Vandvaic: sfativaments: &
consideradas:
» Zeatemens I
e RADN ZOMBGMIBCY. Z
Frojecinans:datns: |« messtiodi 3
« infressutug ¥
» 19K 0788
Wiaibres: calbulanis:
R8I médin: 981 8%
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o
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i [ 5
ﬂmmr ; rv"“m BOFIind- 3 R L ST R0708 R HGE00D000
EREST At .
: Jumsmvmmmug;ﬁimM@Mﬁiﬂmmﬁaﬂ?ﬁiﬂ@lﬁmmmmﬁhﬁﬁmﬁﬁiﬂmemﬁiﬁlw
| aAreabituagFooati ifiital e dividtccomdicies: sHsitaslimitass <figions:eateajiproporcionarem:difoill
aproweitamentoparaimplintorSy di-doteaments:.

2.2.5.11 Equagéo de Regressio Linear

O tratamento dos elementos comparativos foi efetuado com a utilizacdo de inferéncia
estatistica através do Software TS-Sisreg, obtendo-se a seguinte equacdo de regresséo para
determinacéo do valor de mercado:

EQUACAC DE REGRESSAD - Gl

B BARBOSH.

walor umitario: =521, 74266 *e ~ (-1, 797415508 “Srea terrena: ) (042370644~ usaizomeamenta): | e &
(0162652386 "Trestrivie ) e ~ (Il 24905148 “infraestruturs; Fen (-2 R E4S - 1IDR Y,

Valores Adotados
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G&EBA BARBOSA
AREA =20312Fni®

VALOR ADOTADD RS

RS 1T Z0.0606,00 -
’HMEU:MG SEECEHTOSENTEWURE!E:

LIWATE SINFERIOR RS

{RSM:T05000 00
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2.2.5.12 Especificagao da Avaliagio: Fundamentacéo e Precisdo

A especificacdo/ pontuacdo da Fundamentacédo e Precisdo encontram-se detalhadas

nos Anexos: Anexo IV-C.

FUNDAMENTACAO: GRAU Ii
PRECISAO: GRAU Il

Segue abaixo tabela da NBR 14653-2

. Tabela 1 - Graus:de fundmmentacio mo:

caso de utilizacio de snodelos e regressio finear

wabcagovibr

N o Gt G O G G GO GO G G G G G

Née:admitida

| amestral supetior,
it mem inforiores

'+ ITEM | DESCRICAQ DO PONTUA- ! SRAY
: [BES: Gho ] [] ]
: B3ip ) {21p ) {1 pomis}
ff Caractarizagio o 3 Completagto: aﬁodas Oampléia -qto &S Adogae desituacio
| imdsstavaliando wariavels anslisadas | wanaueis ufilizadasino paradigrna
‘medsle
2 Quartfidade minima F Bk T)> k= m®war indep, | ¥ 4{k+1)> k=m"xar ks> de=n®wear indep.
| dediados tlemarcado iindap.
| wiet. wiflizatios
3 | lidentificagdodlos 2 Apresentagéo:deinform. Ap FHode Apr Foae iinform.
datiositie mercado relativas a totosos informreletivas.a malatwas :avs:dados:e
Hadlos ewuaiiiveis todos osdades e watigueis elativamenite
andlisadosma wariaveis andlisados uffilizatios mo modgio.
modelagem, tomifotoe | inamotidiagem.
caratteristicas :
«bsemnvadas nollocal peio
Aauterdoeilaudo :
4 | Extrapolacio 3 'Para apenas 0 | Adimitida, desde que:
: uamavel destleque; 'al)medrdasmias
idas.das caratter
mata::temsincas do -avdliando méo sejam
| imdwel:avaliando mdo slqpeno:e 5:a 100% <o limite
‘SEJAM SUPEFi a | superior, imem :
100% do llimite inferiores & metade do fimite

-amestral infeder;
b} walorestimatio mde

| awestral paraa
| wefenda vaiavel, em
| mibdulo.

L

metade doilimite witrapasse 20% do walor
-amestral inferior; cdiculatio no limite da
| bjpo valorestimado ”fmrﬂexraamaﬁt{alvpataas
o ulirap 15% ,de:persi
| o waitor calouladomo | e simult Se|m
| Eimite da fonteira mbdule.




—
VamN
—
5 | Nivet-de significancia: 3 10%: 0% 30%,
(sematéria:devalon —~
dias:duas:caudas}i
maximo: paraa
rejeipdo:daHipitese: -
nulivde: cadar
et ~~
(3 Nivel:de:significiincia: 3 1%: 2% 5%:
maximo: admitide:para —
airejeipdo: da:hiphlese: )
nulado:modelo;
atraveés:db teste-F da: —
Shedecon
Total'de:pontisacio: 1 : Grau:dé:Fundamentagao: atiingidos 11 —~
atiivgiday;
NOTAz famoftem 3 da: Tabelade: Find: tagidy fohatriuide:2 pontos: devido as:fotos:d A ido:ofitidassinjoco: -
gebaxautamzdo;launo:,eesim; reproduzidas: pelas;fantes: consutaaas:. =‘sta:_a foranmincluidassno daudo:para:subisidian 01cc i dos;
{ad is:redi t it dipuiagias)). o~
Tabela 2 —Enquadramento: de Laudb ssgunde sew Graw dée: Fundamestagie; no: caso: de: utilizagio: de modeto: des
regressie linear —
Graus: i 1] ! It -
Pontos: minimos LY i1 & —
g 2 & Se & no G Il con o Z 4 SEebneminimensgraullle | Todes: neminimene: -
tens: otirigatdiniiss; demais: ne: mininye ne Graw Il os: demais: nes minivve:rve: Grawi Graw ! —
PRECISAQ
N
Tabeln 5 — Graus de precisdie di estiimativa do valier rro: caso: de utilizacio de: nodelos: de regressiio linear
Descrigdo o~
: 1 ‘ i ‘ E
Ampiitude-daintervale de: conflanga de: -
88%: em: torno: de: valon central da < =30 < ow=40%, < o= 50%,; —
estimativa
~~
Amplitude: atingjdaz: : 30;73%: Graw dePrecisio: |I;
—
A avaliacdo do imével Gleba BARBOSA foi realizada pela engenheira civil Miriam ~
Aparecida Gongalves CREA: 1089936 responsavel pela avaliacdo com anotacdo de ~
responsabilidade técnica ART n° 28027230220808079. =
—
~~
~~
i .
—~
Pt
1 )
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2.2.7. CONCLUSAO

Fundamentado nos elementos e condicoes consignados do presente laudo de avaliagao,

considerando os arredondamentos permitidos pela Norma de + ou — 1%, é atribuido para o -
imével na presente data, os seguintes valores de mercado para a tipologia no GLEBA ~
BARBOSA: —~
GLEBADOBARBOSA -

S e R CUAREAI2031244ME e e —
VALOR ADOTADO R$ 1.720.000,00 —~

UM MILHAO, SETESSENTOS E VINTE MIL REAIS

i R$ 1.705.000,00 -
UM MILHAO, SETESSENTOS E CINCO MIL REAIS

LIMITE SUPERIOR R$ R$ 1.980.000,00 )

UM MILHAO, NOVECENTOS E OITENTA MIL REAIS -

LIMITE INFERIOR R$

2.2.8. ANEXOS R

ART n° 28027230220808079

caixa.gov.br
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2.2.6. FOTOS DA GLEBA

Vista da Rod. Consta

O O G G G G (R

{ 5 |
Peruchi & esquenda nea foto, sentide Santa Gerntruges

Yista da R. Projetada U




Vista da R. Projetada 01, sta: da: drea.

ista: dar Ruar Projetada G, com benfeiterias. irregulares: sobre: parte-da: drea:

GO

A : : D : i
Vista de Rua Projetada 841 com benfeitorias: irregulares. sobre: parte da: drea.

caixa.gov.br
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A gleba do BARBOSA esta destinada, conforme Decreto n° 6397 de 12 de julho de
2021, a implantagao de Projeto Habitacional de Interesse Social.

E de conhecimento a existéncia de um contrato de repasse (onde a CAIXA é Mandataria
da Uni&o) com recursos do Orcamento Geral da Unido para pavimentagdo de grande parte da
via. Este contrato prevé a pavimentacdo da via denominada via Projetada no Assentamento
Santa Rita e a drenagem ¢ feita por meio de canaletées que despejam as aguas de chuvas nas
areas rurais lindeiras, tendo um custo de execucao da drenagem insignificante em relacdo ao
custo de pavimentacéo. :

Além da pavimentagéo, esta prevista a execucao de calgada de concreto dos dois lados
da via, onde ndo houver e recomposicao nos trechos onde houver. Na documentacédo
apresentada pelo cliente, ha uma declaragio da Autarquia responsavel pelas operagdes de
fornecimento de agua e esgotamento sanitario que caso necessaria a complementacio de

suas redes, ela seria executada nas calgadas. Ressalta-se que ha edificagbes apenas em um
lado da via.

A figura 1 ilustra a pavimentacgéo prevista no contrato OGU.
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Figura 1. Pavimentag&o da Rua Projetada do assentamento Santa Rita.
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Visto que foi alterada a ocupacao, a solugdo de drenagem antes apresentada, que
previa o escoamento para a area rural lindeira, ndao é mais viavel, visto que as areas de
inundacao anteriormente previstas agora serdo ocupadas pelas novas edificacdes.

Para elaboragdo da proposta apresentada, foi considerado que primeiramente as
intervengdes com recursos da unido serdo executados, para depois executar esta proposta.
Neste caso, alguns servicos deverdo ser refeitos, como recomposicdo do pavimento para
fechamento das valas para instalacdo da rede de drenagem profunda, que foi prevista nesta
nova proposta.

Foi considerado que a rede de drenagem profunda termina em rede existente na Via
Constante Peruchi, visto que nao foi disponibilizado pelo Municipio a informacao do local para
destinacéo das aguas pluviais.

A nova proposta apresentada esta representada na figura 2 a seguir:

cecccccccccccccccceccccCcccc e e

C




Figura 2: Proposta de novos lotes no Assentamento Santa Rita em Cordeirépolis.
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~ Conforme verificado, a proposta inicial ja previa calgadas nos dois lados da via. Como as
— novas redes de distribuicdo de agua e coleta de esgoto serdo executadas nas calcadas, foi
- considerada a recomposi¢ado dos passeios, onde existentes.

Devido a CAIXA atuar como agente financeiro e mandataria do Governo Federal em
varios produtos, recebe projetos de varias tipologias, caracteristicas e de varios portes.

Desta forma, estudou-se um modelo orgamentario (paramétrico) para obras de
Pavimentagdo com caracteristicas semelhantes aquela com similaridade dos insumos
relevantes, tipologia, local de execugdo da obra e temporalidade, dentre outros fatores que
~ influenciam na formagdo dos seus custos de forma significativa, a permitir a comparacao

objetiva de precgos entre os projetos por unidade de referéncia.
- Né&o foi apresentado para esta analise por parte do cliente informacgdes para subsidio
dos estudos, como, prever pavimentagio para trafego leve ou uma secdo transversal
padronizada utilizada para loteamentos com caracteristicas semelhantes, ou diretrizes minimas
para implantagéo da drenagem, redes de agua e esgoto.

Em relacéo as redes de agua e esgoto utilizou-se modelos elaborados pela Fundacéo
para o Desenvolvimento Tecnolégico da Engenharia, empresa que faz o trabalho de aferigdo
das composicdes do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Indices da Construgao Civil —
SINAPI, sistema gerido pela CAIXA. ,

A utilizagdo deste estudo paramétrico de custos em comparagcdo a um orgamento
analitico, ou seja, orcamento levantado com apoio de projetos executivos, ha a variagao de
precos de até 15%.

A Drenagem Urbana foi feito estudo baseado nas boa técnicas aplicadas a projetos de
drenagem urbana. N&o foi feito estudo de contribuicdo das aguas pluviais das bacias
hidrograficas. A Estimativa de Custos foi feita através de projetos similares recebidos pela
CAIXA. '

Na eletrificagdo e iluminagdo também foram utilizados projetos similares e consultadas
as normas da concessionaria local. Foi considerada uma distancia maxima entre postes nao
superior a 40 metros. Os cabos adotados para rede de distribuicdo de energia aos lotes serao
de aluminio do tipo quadruplex, de 70mm2 (3F+N). Para o cabeamento das redes de média
tens&o, o cabos serao de aluminio nu, didmetro de 35mm2. A Figura 3 ilustra um croqui com os
posteamento. : ,

A andlise apresentada esta baseada na expertise da CAIXA e amparada no Sistema
Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construcido Civil — SINAPI.
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Desta forma, solicitamos analisar os dados e se os mesmos atendem as especificacdes :

e diretrizes de loteamentos desta Prefeitura. -
—

—_
3.2.2. GLEBA BARBOSA ~

O Estudo apresentado envolve a implantacio de 54 lotes residenciais, 2 areas de —
sistema de lazer e 1 area institucional. —~
. . o ~

3.2.2.1. Pavimentagio Asfaltica :

Para levantamento de quantitativos de pavimentacéo, foi utilizado o modelo paramétrico ~
da Caixa. Este modelo considera os quantitativos para execucao do leito carrocavel, dos —~
passeios e das guias e sarjetas. Nao foram considerados no modelo os servicos de execugao =
de aterro para reforgo do subleito, execucdo de sub-base e bota dentro. A seguir serao :
demonstrados os dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado. Ressalta-se que existe -
um recurso federal ja alocado para pavimentacdo da via. Os custos demonstrados nesta ~
estimativa ja desconsideram a area a ser pavimentada com recurso federal. —
Figura 3: Perfil gerado pelo modelo paramétrico i

—~

~
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QUANTITATIVOS E BDI

Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%

Area de pista de rolamento (m?): 1949,07

Comprimento de guia e sarjetas ~ trecho reto (m): 235,35
Comprimento de guia e sarjetas — trecho curvo (m): 100,26
Area de calcada (m?): 690,94

Empolamento médio considerado: 1,25

REGULARIZACAO DO SUBLEITO
Tipo de solo a regularizar: solo predominantemente argiloso

EXECUGAO DE BASE

Tipo de Base: brita graduada simples (BGS)
Espessura da camada de base (m) 0,15

DEFINICAO DO TIPO DE REVESTIMENTO
Tipo de Revestimento: Concreto Asfaltico

ESPESSURAS
Camada de Rolamento (m) 0,04

CARACTERISTICAS DA GUIA

Tipo de guia a ser utilizada: moldada "in loco"

Guia e sarjeta conjugadas? guia (meio-fio) e sarjeta conjugados

Dimensdes/caracteristicas da guia e da sarjeta: 45 cm base (15 cm base da guia + 30 cm base

da sarjeta) x 22 cm altura

CARACTERISTICAS DO PASSEIO (CALCADA)

Tipo de passeio (calgada): com concreto moldado in loco, usinado
Condic&o de armagao do passeio (calcada): ndo armado
Espessuras do passeio sem armagéao (cm): 8,00

TRANSPORTE COM CAMINHAO BASCULANTE PARA BOTA FORA
Volume da cagamba (m?) - 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): 4,0000

TRANSPORTE COM CAMINHAQO BASCULANTE PARA BRITA

Volume da cagamba (m?) - Brita 18,0000

Tipo de via 3: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm)

DMT para via 3 (km): 0,7000 v ,
Tipo de via 4: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm)
DMT para via 4 (km): 7,5000 '

TRANSPORTE DE MATERIAL ASFALTICO (Emuls&o) 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): 4,3000 v

Tipo de via 6: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: txkm)
DMT para via 6 (km): 4,4000

O G O O G R O G G G G G G G G G G ¢



TRANSPORTE C/ CAMINHAO BASCULANTE P/ MASSA ASFALTICA (CBUQ/Binder)

Volume da cagamba (m?) - Asfalto 18,0000 -
Tipo de via 7: via urbana em leito natural (unidade: m3xkm)
DMT para via 7(km): 4,3000

Tipo de via 8: via urbana pavimentada, DMT até 30 km (unidade: m3xkm) B
DMT para via 8(km): 4,4000 -

3.2.2.2. Rede de Agua Potavel

Para levantamento de quantitativos da rede de distribuicdo e para as ligagées prediais -
foram utilizados os modelos paramétricos da Caixa. Neste relatorio, foram consideradas —~
ampliagdo da rede de agua apenas para os novos lotes. A ampliagdo da rede foi feita pela
calcada, com base em declaragéo emitida pela Autarquia de agua para o Contrato de Repasse
de pavimentagdo. Neste modelo ndo foram considerados custos para execugdao de -
reservatorios, adutoras ou estagbes elevatérias de agua. Caso haja alteragtes nos critérios -~
adotados ou caso haja necessidade de execucdo de novo reservatoério ou de rede de aducao
ou estacdo elevatdria, o orgamento apresentado devera ser revisado. A seguir serdo _
demonstrados os dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado.

3.2.2.2.1 Redes de distribui¢io de agua

Comprimento da rede (@=75mm/@=80mm): 582,57m -
Material da rede de distribuicdo: PVC PBA ~
Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% ~
O BDI apresentado esta no intervalo definido pelo TCU para a tipologia de obra a ser e
executada. :
Tipo de solo predominante: Argiloso -
Solos argilosos em que a resisténcia a penetracdo € maior ou igual a 6 ~
Necessidade de rebaixamento de lencol freatico: No ~
Especificacéo do tipo de escavacdo: Mecanizada

Profundidade média da rede de distribuicdo de agua: 1,30m
Nivel de interferéncia: Baixo (Locais com nivel baixo de interferéncias sio aqueles onde -~
ha menor adensamento urbano, podendo ser caracterizado como vias nao pavimentadas,

terrenos baldios e redes executadas dentro de empreendimento fechado em construgéo) ~
Quantidade de valvulas de manobra: 2 un

Quantidade de valvulas de descarga: 1 un -
Quantidade de ventosas: 1 un

Largura média de escavacéo da vala da rede de agua com @=75mm/@=80mm: 0,80 m

)

E

Posic@o predominante da rede de distribuicdo de agua: Passeio :

Pavimento do passeio (caso necessaria a recuperacéo do passeio): Concreto 8
Pavimento da via (caso necessaria a recomposigcao do pavimento): Sem pavimento ™
Disténcia até o bota-fora: Sem bota-fora —~
Distancia até a jazida: Sem empréstimo =
3.2.2.2.2. Ligagédo predial de agua -
Numero de Ligacées prediais (@=20mm): 54 —~
Numero de Ligages prediais (@=25mm): 3 -
Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% -
Posicao da rede de distribuicdo de agua: No passeio -
Considera-se que a rede esta no passeio

caixa.goev.br
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Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resisténcia a penetracao
€ maior ou igual a 6)

Necessidade de rebaixamento de lencol freatico: Nao

Ligacéo realizada concomitante com a rede: Sim

Largura média de escavagéo da vala da ligagao predial (m):0,65

Profundidade média da rede de distribuicao (m): 1,30

Diametro da rede de distribuigdo (mm): 75mm (item apenas informativo, para
levantamento dos acessorios para ligacéo:

Largura média do passeio (m): 2,00

Pavimento do passeio: Concreto

Largura média da via (m): 8m

Pavimento da via: Sem pavimento

Comprimento total da rede de distribuicdo (m): 582,57

Distancia até o bota-fora: Sem bota-fora

Distancia até a jazida: Sem empréstimo

3.2.2.3 Rede de Esgotamento Sanitario

Para levantamento de quantitativos da rede de coletores de esgoto e para as ligagdes
prediais foram utilizados os modelos paramétricos da Caixa. Neste modelo ndo foram
considerados custos para execugdo de coletores tronco, interceptores, estagdes elevatoérias,
linhas de recalque ou outros dispositivos necessarios. Caso haja necessidade de execucéo de

tais servigcos, o orgamento apresentado devera ser revisado. A seguir serdo demonstrados os
dados de entrada do Modelo Paramétrico utilizado.

3.2.2.3.1. Coletores de Esgoto

Comprimento e material da rede coletora (@=150mm): 700,00 m
Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%

Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resisténcia a penetracdo
€ maior ou igual a 6)

Necessidade de rebaixamento de lencol freatico: Nao

Nivel de interferéncia : Baixo (Locais com nivel baixo de interferéncias séo aqueles
onde ha menor adensamento urbano, podendo ser caracterizado como vias nio pavimentadas,
terrenos baldios e redes executadas dentro de empreendimentos fechados em construcéo)

Especificagdo do pogo de visita: Alvenaria

Quantidade de pogos de visita:
Profundidade da vala até 1,25 =8
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 1
Profundidade da vala de 1,71 -2,30 = 1

Largura média de escavagéo 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

- Especifica¢do do tipo de contengdo

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 = Descontinuo
Area de contencao (m?)

C



Profundidade da vala até 1,25 = 0,00
Profundidade da vala de 1,26 - 1,70 = 217,47 -
Profundidade da vala de 1,71 - 2,30 = 147,23 ~
Quantidade de tubos de inspegéo e limpeza: 3
Quantidade de pogos de inspegéo e limpeza de @=150mm: 7 .
Posicéo predominante da rede coletora: Passeio
Pavimento da via: Sem Pavimento -
Distancia até o bota-fora: Sem bota-fora
Distancia até a jazida: Sem empréstimo

3.2.2.3.2. Ligagao Predial de Esgoto B

Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00%
Numero de Ligagoes prediais (@=100mm): 54

Numero de Ligagées prediais (@=150mm): 3 -
Posic&o da rede coletora: No passeio -
Tipo de solo predominante: Argiloso (Solos argilosos em que a resisténcia a -~

penetracéo & maior ou igual a 6)
Necessidade de rebaixamento de lencol freatico: Nao

Ligac&o realizada concomitante com a rede: ndo ~
Acessérios para inspecéo e limpeza: Sem acessérios ~
Largura média de escavacéo da vala da ligacdo predial=  0,80m ~
Profundidade média da rede coletora: 1,60m A
Diametro da rede coletora: 150mm
Largura média do passeio: 2,00m -
Pavimento do passeio: Concreto ~
Largura média da via: 8,00m —~
Pavimento da via: Sem Pavimento _
Comprimento total da rede coletora: 700,00m N
Distancia até o bota-fora: Sem bota-fora proximo -
Distancia até a jazida: Sem empréstimo —~
3.2.2.3. Rede de Drenagem Pluvial Urbana
Para o levantamento dos custos relativos a drenagem pluvial urbana foi considerada ~
apenas a microdrenagem, composta de bocas de lobo, pocos de visita e tubulages, supondo —
que ha na rodovia Constante Peruchi um PV para ligar a tubulagcdo de drenagem a ser -
executada. Nao foram considerados dispositivos de macrodrenagem, como por exemplo lagoas -
de retengdo ou canalizacdo de curso d’agua. Caso a proposta necessite de alteracao, o -
Municipio devera informar. Também nao foram consideradas as guias neste levantamento, ~
visto que ela é considerada no modelo parameétrico da pavimentacéo de vias. .
Beneficios e Despesas Indiretas (BDI): 24,00% -
Bocas de lobo duplas: 8 ~
Quantidade de pogos de visita: 4 —~
Quantidade de tubos (m) -
@600 = 50 B ~
@800 = 331 -
Lastro de areia: Sim ~

Espessura do lastro de areia: 0,10m
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Foi considerado que a rede de drenagem sera executada apos a pavimentagdo do
bairro. Desta forma, ha um custo de recomposi¢ao do pavimento. Caso a rede de drenagem

seja executada antes ou concomitantemente com a pavimentagéo, esse custo devera ser
retirado do orcamento

3.2.2.4 Eletrificagio e lluminacio

Para a eletrificagdo e iluminacdo foram considerados os servicos de posteamento,
cabeamento das redes de média e baixa tensdo e os elementos para iluminagdo das vias

publicas. Visto que ja existe eletrificagdo no local, foram considerados apenas o acréscimo de
rede. Foram considerados:

Distancia maxima entre postes: 40m

Comprimento da rede de baixa tensao: 80,00m

Comprimento da rede de média tensao: 80,00 m

Quantidade de postes de 13m: 3

Quantidade de transformadores (45Kva): 1

Cabeamento Média Tensao: Cabo de aluminio nu com alma de aco CAA, 4 AWG
Cabeamento Baixa Tens&o: Cabo quadruplex de aluminio 70mm2

lluminacao: lluminagéo de Led

3.2.2.5 ORCAMENTO PARAMETRICO

Abaixo segue resultado do estudo paramétrico referente a Gleba Barbosa.

REDE DE AGUA POTAVEL ‘ 244.420,19
REDE DE ESGOTAMENTO SANITARIO 214.093,32
DRENAGEM URBANA . 347.391,15
PAVIMENTACAO o ‘  346.843,11
ELETRIFICACAO E ILUMINACAO

A planilha orgamentaria segue em anexo.
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Este Relatério vem subsidiar o cliente quanto aos aspectos de valoracao do ativo e
custos que envolvem a implantacéo de loteamentos de habitagdo de interesse social conforme
dois estudos apresentados.

Diante dos estudos o Valor de Mercado avaliado para o imovel € R$ 1.720.000,00 (um
milh&o e setecentos e vinte mil reais) com data referente a junho/2022.

As estimativas de custos para implantacido dos dois estudos apresentados seguem
abaixo:

GLEBA BARBOSA

e R$ 1.205.275,38 (hum milhdo, duzentos e cinco mil, duzentos e setenta e cinco

reais e trinta e oito centavos), com amplitude de 15%. Data base: julho/2022.
e R$22.319,91/lote '

Colocamo-nos a disposi¢éo para demais esclarecimentos e eventuais ajustes.

Piracicaba/SP, 21 de setembro de 2022.

S - Assinado de forma digital
MARCOS PEREIRA ﬁ;ﬁ'ﬁ:;c‘éesfggﬁglgf'ta' NATHALIA RISSONI por NATHALIA RISSONI
LIMA:223943598 LIMA22394359846 BAPTISTELLA:2175 BAPTISTELLA21751176851
< ~Dados; 2022.09.23 10:04:51 £-—~Dddos; 2022.09.2117:45:33
46 5 oadas 1176851 S e
Marcos Pereira Lima ; Nathalia Rissoni Baptistella
Engenheiro Civil : ' Supervisora de Filial
Matricula n°. ¢125023-7 ~ Matricula n°. c104081-7
CREA/CAU n°5062332679 CREA/CAU n° 5062088273/SP:
“Geréncia Executiva e Negocial de Governo - Geréncia . Executiva e Negocial de - Governo
Piracicaba/SP : Piracicaba/SP ‘
ROSEVELTO : Assinadodeformaciigital por o

CARDOS0:98927019 forrveito

CARDOS0:98927019687
687 ) Dados: 2022,09.22 11:12:34 -03'00'
Rosevelto Cardoso
Coordenador de Filial
Matricula n°. ¢ 092453-7
CREA/CAU n° 5070712248-SP e :
Geréncia Executiva e Negocial de Governo Piracicaba/SP

De Acordo:
) . Assinado de forma digital por
CELSO EDUARDO MORENO:, CELSO EDUARDO MORENG

- NUCCI:06757085836 - /.- NUCCL:06757085836
o +7: . Dados: 2022.09.23 10:26:45 -03'00"

Celso Eduardo Moreno Nucci
Gerente de Filial '

Geréncia Executiva e Negocial de Governo Piracicaba/SP.
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