O IMPACTO NA VALQRIZA(}AO IMOBILIARIA DECORRENTE DA )
IMPLANTACAO, DUPLICACAO E OU ALARGAMENTO DA FAIXA DE DOMINIO
EM RODOVIAS

RESUMO

O presente trabalho teve por objetivo o estudo da evolugcdo dos precos de
mercado de areas de terreno nas regifes das desapropriagdes para empreendimentos
rodoviarios de determinada regido do Estado de Sédo Paulo, Brasil, no periodo
compreendido entre julho de 2008, até marco de 2015. Para tanto efetuou-se a analise
comparativa entre 0s pre¢cos previstos para os imoveis na época da licitacdo e/ou
assinatura do contrato de concessao, atualizados, e aqueles que efetivamente vém
sendo praticados pelo mercado e pagos nas condenacdes expropriatorias judiciais,
concluindo que os precgos efetivos atuais superam, em muito, a evolugao dos indices
inflacionarios, em especial o IPCa. Neste sentido, portanto, este trabalho visa uma
analise abrangente e comparativa da evolu¢cédo do mercado imobiliario nas regides, de
modo a verificar a existéncia, ou ndo, de fatores que justifiguem um reequilibrio
econdmico financeiro para prosseguimento das desapropriagdes.

PALAVRAS-CHAVE: Desapropriagdo, Rodovias, Imoéveis urbanos,
Imoéveis rurais, Avaliacao.



1.

INTRODUCAO: ETAPAS DO TRABALHO

Para a investigacdo e estudo dos cenarios mercadoldgicos nas regifes da

concessao, tivemos por roteiro as seguintes etapas:

2.

Classificacdo dos trechos objeto das obras, quanto ao tipo, localizacdo e
porte das areas de terreno;

Vistorias das regibes das desapropriacbes, bem como de suas
circunvizinhancas;

Cotacbes e Pesquisas de Precos de Mercado objetivando a obtencédo de
elementos e informacdes paramétricas para a definicdo da formacao de
valores regionais de terrenos no periodo de janeiro de 2008 até dezembro de
2014;

Georreferenciamento e insercéo dos dados pesquisados em Mapa Digital;
Estudo das variaveis envolvidas na formacgdo dos pregos dos imdveis, tais
como zoneamento legal, acessibilidade, melhoramentos, caracteristicas
geoecondmicas e ocupacionais;

Subdivisdo das regides das desapropriacbes em zonas regionais de
caracteristicas homogéneas;

Tratamento mateméatico dos dados de mercado, através de inferéncia
estatistica, com definicdo das variaveis influenciantes e dos modelos de
avaliacdo para cada sub-regido e segmento de imovel,

Determinacéo dos Valores Unitérios de Terreno ao longo do tempo em funcao
do tipo, localizac&o, porte e demais variaveis influenciantes;

Andlise critica dos resultados obtidos e confronto com os valores previstos
por ocasido da licitacdo e/ou assinatura do contrato de concessdo com
agueles que vem sendo praticados nas desapropriacdes em foco.

REGIAO DO TRABALHO

O presente estudo abrange os municipios de Louveira, Itatiba, Campinas,

Jundiai e Paulinia, localizados a noroeste da capital do estado de Sao Paulo:

e
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3. VALOR BASE DAS DESAPROPRIACOES

A previsdo financeira, feita para os pagamentos das indenizagbes das
desapropriacbes e serviddes, baseou-se em estudo elaborado por empresa
especializada e apresentou uma listagem de precos unitarios médios, por m2 de
terreno, validos para julho de 2008, com base em pesquisas realizadas nas regides
das principais obras previstas no edital de concorréncia da concessao.

As informacdes que deram origem aos valores adotados na Proposta da
Concessionaria, para cada uma das rodovias foram especificadas em funcdo dos
locais das rodovias e dos tipos de areas abrangidas (lotes residenciais ou industriais,
chacaras, glebas urbanas ou rurais).

4. PESQUISAS IMOBILIARIAS
4.1. Coleta e selecao de pesquisas

Os trabalhos para a coleta e selecédo de pesquisas imobiliarias, na regido em
pauta, foram organizados da seguinte forma:

e Dados de Mercado Anteriores a Data do Trabalho: para o periodo
compreendido entre os anos de 2008 e 2014, além das informagfes
oriundas de diversos Bancos de Dados, foram também utilizados
elementos comparativos fornecidos por profissionais atuantes em
avaliacdes imobiliarias nas esferas judicias e extrajudiciais na regido em
estudo.

e Processos via internet: busca realizada através do Site do Tribunal de
Justica de Sao Paulo retornou poucos resultados e de processos recentes
(digitais). Essa busca permitiu identificar a relacdo dos peritos atuantes
na regiao.

e Fornecimento de pesquisas: 0s peritos atuantes nas Comarcas dos
municipios envolvidos no presente estudo foram contatados e forneceram
pesquisas pretéritas na regido focalizada neste trabalho.

Dados de Mercado Contemporéaneos a Data do Trabalho

Os dados do mercado contemporaneo foram pesquisados diretamente no
campo. Para tanto, preliminarmente, executou-se o planejamento, geral e detalhado,
das atividades, com especial enfoque para o prévio reconhecimento dos trechos de
pesquisa.

Os dados identificados em campo e as informacgdes consideradas pertinentes
e determinantes para o resultado do trabalho foram tabuladas e georreferenciadas em
planta, permitindo-se ilustrar peculiaridades destas ofertas e respectivos locais de
situacao para posterior conferéncia e utilizacédo nos trabalhos de inferéncia estatistica.

Amostra Selecionada

Os dados pesquisados em campo foram organizados e em seguida tratados
guanto a localizacdo, natureza e confiabilidade. Ao todo foram coletados 1.006 (um
mil e seis) elementos comparativos.

4.2. Consisténcia e agrupamento dos dados obtidos em planta




Para o desenvolvimento de um estudo de valores adequado procurou-se
apresentar valores médios unitarios de terrenos para os projetos definidos para as
rodovias elencadas no trabalho. Os trabalhos de consisténcia dos dados pesquisados
tiveram como objetivos principais:

o Complemento dos atributos de cada pesquisa (topografia, superficie, etc.).

o Avaliacéo das benfeitorias eventualmente presentes nos imoveis;

o Definicdo das zonas homogéneas, em funcdo dos valores e do uso e

ocupacao predominantes;

No mapa reproduzido a seguir, plotamos a localizacdo de todas as pesquisas
selecionadas, ap0s a triagem e consisténcia, configurando-se a amostragem
representativa da situacdo do mercado imobilidrio nas regides afetadas pelos projetos
e obras da concessao.

LOCALIZACAO DAS PESQUISAS

&)’

Tracho
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5. CALCULO E ANALISE DOS DADOS

A avaliacdo em massa de imdveis - caracterizada pela analise e valoracéo de
bens em larga escala — objetiva, no caso particular, determinar, de modo sistematico,
os valores genéricos medios praticados no mercado, em funcdo da localizacéo e
demais caracteristicas especificas e relevantes dos terrenos, empregando-se, para
tanto, as metodologias e critérios previstos nas Normas Técnicas de Avaliacao de
Bens, particularmente nas Normas Brasileiras ABNT:NBR 14.653 — Avaliagdo de
Bens, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, e na Norma para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP.

A avaliacdo em massa desenvolvida no presente estudo teve como principios
fundamentais a identificacdo e caracterizacdo de zonas homogéneas e a definicdo
das condi¢cdes paradigmas dos valores genéricos, de modo a permitir, com base
nestes parametros, o calculo dos valores médios praticados no mercado, ao longo do
tempo, em cada sub-regido em estudo.

5.1. Inferéncia Estatistica — Conceituacao

A avaliacdo procedida através da Inferéncia Estatistica visa determinar, a partir
da propria pesquisa de mercado, como se da a variacdo dos precos de venda dos
terrenos, em funcdo de suas principais caracteristicas ou variaveis. Este estudo de
previsdo, também chamado de andlise de regressdo, € realizado com base na
estatistica inferencial, obedecendo aos parametros indicados nas citadas Normas
ABNT: NBR14.653 — Avaliacdo de Bens da ABNT.

Partindo-se da observacédo de que o valor de venda é funcéo da localizacao do
imoével, de seu tipo, do porte da area e demais caracteristicas ou variaveis, é obtida
uma funcdo matemaética {do tipo Valor do Imdével = F (&rea, localizacéo, tipo, zona de
uso)} na qual estas caracteristicas dominantes entram como variaveis intervenientes,
podendo-se inferir o resultado procurado, qual seja, o valor de venda.

Dado gue a lei de formacéao dos precos de mercado ndo é exata, estando sujeita
a diversas variaveis, como por exemplo a imprevisibilidade do comportamento
humano (o proprietario necessita, ou ndo, vender o imovel rapidamente, abaixando ou
aumentando o prec¢o pedido para a venda), eventuais erros de informacéo e outros
fenbmenos ndo detectaveis, devemos incorporar, ao modelo mateméatico, um termo
aleat6rio com a finalidade de levar em conta estas outras variaveis nao previstas, ou
seja, a expressao deve ser, por exemplo, do tipo:

Y = Exp (Bo + B1.Ln (area) + B2 . localizagéo) ; onde:

Y Valor do Imovel (variavel dependente ou explicada)

Bo Termo aleatério ou parametro relativo ao intercepto.
B1,B2,B3,Bs Parametros de ajuste da equacéo a deduzir.

Area e localizacdo Variaveis independentes, respectivamente, area dos imoveis.

A aplicagéo da inferéncia a amostra de dados se inicia, pois, com o estudo das
variaveis, isto é, uma das principais caracteristicas presentes em cada imével e que



influem na formacdo de seus precos; ou ainda as medidas que assumem valores
diferentes em diferentes pontos de observacéo.

As variaveis sao, portanto, aspectos observaveis de um fenébmeno, e devem
apresentar variacdes ou diferencas em relacdo ao mesmo ou a outros fendmenos.
Exemplificando-se, podemos citar, dentre as variaveis de facil deteccdo num imovel,
a idade de uma edificacdo e a sua area de terreno.

Variaveis do Modelo

No presente caso, a partir das analises dos dados de mercado e testes
estatisticos, as variaveis que se mostraram relevantes na formacédo dos valores de
terreno na regido em estudo foram assim definidas:

Variavel Caodigo Tipo
Valor unitario de terreno = VUMI  Variavel dependente
Area Do Terreno AT Quantitativa
Pavimentacao PAV  Dicotdmica (Possui ou Nao possui)
Topografia TOPO  Dicotémica (Regular ou Irregular)
Ano ANO  Quantitativa
Area Residencial RES  Dicotémica (Sim ou N&o)
Area Industrial IND Dicotémica (Sim ou Nao)
Area Rural RURAL  Dicotomica (Sim ou Nao)
Zona homogénea 1 Z1 Dicotémica (Sim ou Nao)
Zona homogénea 2 Z2 Dicotémica (Sim ou Nao)
Zona homogénea 3 Z3 Dicotdémica (Sim ou Nao)
Zona homogénea 4 Z4 Dicotdmica (Sim ou Nao)
Zona homogénea 5 Z5 Dicotdmica (Sim ou Nao)

5.2. Resultados

Tendo em vista a extensao da regido estudada, e a consequente diversificacao
da tipologia dos iméveis e dos mercados, as analises e respectivos resultados,
relativos aos valores médios unitarios de terreno em cada ano, foram estudados
isoladamente para cada rodovia e/ou trecho.

As pesquisas de regressao mdultipla que melhor expressam a variacao dos
precos unitarios, em cada regido, foram realizadas pelo critério dos minimos
guadrados, através de andlise computacional, valendo-se dos programas de
estatistica INFER 3® da Aria Informatica e Excel, da Microsoft®. Nos periodos em que
ndo foram obtidos dados suficientes para a analise dos precos médios a época da
assinatura do contrato, para fins da presente analise, efetuou-se uma projecao de
valores com base nas equacdes de regresséo calculadas.

As equacdes que se mostraram mais confiaveis, atraves do tratamento
matematico de determinagdo dos coeficientes para cada regido (conforme memoria
de calculo em anexo DOC. 2), e seus resultados, sdo a seguir apresentados e
analisados em confronto com a evolucéo do indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo — IPCa, e, quando existentes, com valores praticados nas desapropriacoes
havidas nas préprias rodovias e obras em foco.



RODOVIA SP-063

A Rodovia SP-063, de Louveira, através dos dados analisados, retornaram 02
(duas) equacdes, sendo 01 (uma) equacao para as Glebas Rurais e outra equacao
para Areas Industriais e Urbanas, conforme segue:

Equacéo 01. Glebas Rurais

VUMI =

1

—28,414
AT

) —3,6757x1073xTOPO + 68227 1,8613x10-3xPAV

(-3,3611 + ( e

Equacdo 02. Areas Industriais e Urbanas
VUMI = EXP(248,74 — 1,4013x107° x AT +0,1760 x TOPO — ===
0,09809 x PAV + 0,3348 x (RES) — 0,5929 x (Z2) — 0,3935 x (Z3) + 0,11471 x (Z5))

Onde:
VUMI Valor Unitario do Mercado Imobiliario;
AT Area do Terreno;
TOPO Variavel Topografia (Regular = 1 ou Irregular = 0);
PAV  Pavimentacgédo (Via Pavimentada = 1 ou Via Nao Pavimentada = 0);
ANO Variavel Ano de Pesquisa;
RES Zona Urbana e com caracteristicas residenciais
(Area Residencial = 1 ou qualquer outro tipo de localizacdo = 0);

Z2 Zona Homogénea 02;

(Zona Homogénea 02 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z3 Zona Homogénea 03;

(Zona Homogénea 03 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z5 Zona Homogénea 05

(Zona Homogénea 05 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)

RODOVIA / SP 063 — GLEBA RURAL

Valorizagdo
V.UML  Acumulada do R
11 ANO (R$ I m?) Mercado IPC-a ) e

Imobiliario (%)

Area do Terreno Paradigma
48.400,00 m? 2009 1.051984
Regidio Paradigma 2010 1.106883
Rural 20M 1.179415
Topografia Paradigma 2012 1.238254
Plana 2013 1.318792
Pavimentagdo Paradigma 2014 49.00 1.402863 49,00
Via Pavimentada 2015 53,00 8% 1.450000 51.31




GRAFICO DOS RESULTADOS
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RODOVIA / SP 063 — CHACARAS RURAIS

RESULT/
Valorizagio
71 ang | VUMLS Acumuladado o v:f‘,'“‘:
(RS I m?) Mercado PC.a &
Imobiliario (%) ( )
Area do Terreno Paradigma
5.000 00 m* 2009 1.051986
Regidic Paradigma 2010 1,106883
Rura 2011 1,179415
Topografia Paradigma 2012 1238254
Plana 2013 1,318792
Pavimentagdo Paradigma 2014 65.00 1.402863 65,00
Pavimentada 2015 73,00 12% 1,450000 48,06

GRAFICO DOS RESULTADOS

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Na Rodovia SP 063, no municipio de Louveira, ndo se obteve dados suficientes
para uma analise estatistica do periodo de 2009 a 2013, no segmento Iméveis Rurais.
Foram obtidos dados apenas entre 2014 e 2015, apontando, neste periodo, uma
valorizagdo de 8% para Glebas Rurais e de 12% para Chacaras, enquanto o IPCa
resultou em aproximadamente 4,7%. Nos demais segmentos de imoveis (industriais e
urbanos), nesta rodovia, conforme apresentado a seguir, a valorizagao entre 2009 e
2015 foi da ordem de 107%.



RODOVIA / SP 063 — INDUSTRIAL

RESULTADOS

Valorizagao
Acumulada do
|l
Mercado Fes
Imobiliario (%)

72 ANO

Area do Terreno Paradigma

. ),00 m* 2009 102,00 1,051986 102,00
Regido Paradigma | 2010 11600 14% 1106883 11250
Industrial 2011 130,00 27% 1,179415 120,30
Topografia Paradigma 2012 147.00 44% 1,238254 126.30
[rregular 2013 166,00 63% 1,318792 134,52

Pavimentagdo Paradigma | | 2014 187,00 83% 1402863 14309 250,00 243,00
wimentadao 2015 211,00 107% 1,450000 147,90

GRAFICO DOS RESULTADOS

240,00
220,00
200,00

50,00

140,00

140,00
20,00

00.00
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Na Rodovia SP 063, no municipio de Louveira, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis industriais com area paradigma da ordem
de 10.000,00m?, foi de 107%: o unitario médio de terreno passou de R$102,00/m?
para R$211,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucéo do IPCa resulta em
apenas R$147,90/m2, conforme valores e evolugcdo apresentados acima na tabela e
respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolugéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolugcdo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no grafico,
referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos judiciais da
Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo ainda sensivelmente superiores a média
calculada no presente estudo.

RODOVIA / SP 063 — RESIDENCIAL URBANO

RESULTADOS

Valorizagio
Acumulada do

Mercado IPCa
Imobiliario (%)

3 ANO

Area do Terreno Paradigma
300 m? 2009 177,00 1051986 177.00

Regido Paradigma 2010 200,00 13% 1.106883 195,92
Residencial Urbano 2011 226,00 26% 1179415 208,76
Topografia Paradigma 2012 255,00 44% 1238254 219,17
rregular 2013 287.00 62% 1,318792 233,43

Pavimentagde Paradigma 2014 32400 83% 1,402863 248,31 328,00  337.00
Via Pavimentada 2015 384,00 107% 1.450000 256,65




GRAFICO DOS RESULTADOS

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015

Na Rodovia SP 063, no municipio de Louveira, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para imoveis residenciais urbanos com area paradigma
da ordem de 300,00m2, foi de 107%: o unitario médio de terreno passou de
R$177,00/m2 para R$366,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugédo do
IPCa resulta em apenas R$256,65/m?2, conforme valores e evolucdo apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolucédo do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no grafico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele
calculado no presente estudo.

RODOVIA / SP 063 — RESIDENCIAL URBANO

Valorizagio

4 ANG (‘;’r:;] A":ﬂ";::':;d“ IPC-a V:I:n:;;ilo I
Imobilidrio (%) A
Area do Temeno Paradigma

300,00 m* 2009 262,00 1,051984 262,00

Regido Paradigma 2010 296,00 13% 1,106883 290,00
Residencial Urbano 2011 334,00 27% 1,179415 309,01
Topogradfia Paradigma 2012 377,00 44% 1,238254 324,42

Irre o] ular 2013 426,00 63% 1,318792 345,52

Pavimentacdo Paradigma 2014 480,00 83% 1,402863 367,55 495,00

Via Pavimentada 2015 542,00 107% 1,450000 379,50

GRAFICO DOS RESULTADOS

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Na Rodovia SP 063, no municipio de Louveira, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para imoveis residenciais urbanos com area paradigma
da ordem de 300,00m2, foi de 107%: o unitario médio de terreno passou de
R$262,00/m2 para R$542,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugédo do
IPCa resulta em apenas R$379,90/m2, conforme valores e evolugcdo apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolucédo do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no grafico, referem-se a duas avaliagfes realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele
calculado no presente estudo.

RODOVIA SP-063 - PERIMETRAL ITATIBA

A Rodovia SP 063 — Perimetral, no Municipio de Itatiba, através dos dados
analisados, retornou 01 (uma) equacgédo para as Glebas Rurais, sem valores para
Zonas Urbanas e Industriais face a regido de abrangéncia da Rodovia:

Equacéo
VUMI = EXP(91,692 — 4,4008x10 °xAT + 0,16164xTOPO + 0,11181xANO +
0,6718xPAV + 131,66xRES — 312,72xIND — 313,94xZ1 — 443,45xZ3 — 443,14xZ4 —
442,88xZ5)

Onde:
VUMI Valor Unitario do Mercado Imobiliério;
AT Area do Terreno;
TOPO Variavel Topografia (Regular = 1 ou Irregular = 0);
PAV  Pavimentacgédo (Via Pavimentada = 1 ou Via Nao Pavimentada = 0);
ANO Variavel Ano de Pesquisa;
RES Zona Urbana e com caracteristicas residenciais
(Area Residencial = 1 ou qualquer outro tipo de localizacdo = 0);
IND Zona com caracteristicas Industrial / Logistica / Comercial
(Zona Industrial = 1 ou qualquer outro tipo de localizacao = 0);

Z1 Zona Homogénea 01;

(Zona Homogénea 01 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z3 Zona Homogénea 03;

(Zona Homogénea 03 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z4 Zona Homogénea 04

(Zona Homogénea 04 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z5 Zona Homogénea 05

(Zona Homogénea 05 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
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RODOVIA / SP 063 — RURAL

Valorizagdo
Acumulada do
Mercado
Imobiliario (%)

71 ANO IPC-a

Area do Terreno Paradigma

48.400 00 m? 2009  9.00 1,051986 9,00
Reg?ao Paradigma 2010 10,00 11% 1.106883 .96

Rura 2011 11,00 22% 1,179415 10,61

Topogratfia Paradigma 2012 12,00 33% 1.238254 11.14
rregular 2013 14,00 54% 1,318792 11.87

Pavimentagdo Paradigma 2014 15.00 a7 Ll BEE
a N&o Pavimentada 2015 17,00 89% 1,450000 12,05

GRAFICO DOS RESULTADOS
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Na Rodovia SP 063, no municipio de lItatiba, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para imoveis rurais com area paradigma da ordem de
48.400,00m?, foi de 89%: o unitario médio de terreno passou de R$9,00/m2 para
R$17,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugdo do IPCa resulta em
apenas R$13,05/m2, conforme valores e evolugdo apresentados acima na tabela e
respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolugéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolucao do IPCa.

RODOVIA / SP 063 — RURAL

Valorizagao
Acumulada do
Mercado
Imobilidrio (%)

IPC-a

71 ANO

Area do Terreno Paradigma

BX 0 m? 2009 11,00 1051986 11,00
Regido Paradigma 2010 12,00 9% 1106883 12,18

Rura 2011 13,00 18% 1179415 12,97

Topografia Paradigma 2012 15,00 36% 1,238254 13.62
Irregular 2013 17,00 55% 1.318792 14,51

pavimentacéo Paradi 2014 19,00 73% 1,402863 15,43
Via NGo Pavimentada 20015 21.00 1% 1,450000 15,95
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GRAFICO DOS RESULTADOS
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Na Rodovia SP 063, no municipio de Itatiba, a valorizagcdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para im@veis rurais com area paradigma da ordem de
5.000,00mz, foi de 91%: o unitario médio de terreno passou de R$11,00/mz2 para
R$21,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugdo do IPCa resulta em
apenas R$15,95/m?, conforme valores e evolugdo apresentados acima na tabela e
respectivo gréfico, no qual a linha de cor amarela representa a evolucéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolucao do IPCa.

RODOVIA SP-083 —TRECHOS I E I

A Rodovia SP-083, no Municipio de Campinas, através dos dados analisados,
retornou 01 (uma) equagéo para as Glebas Rurais e Zonas Urbanas Industriais. N&o
foram retornados valores para Zona Urbana Residencial face a regido de abrangéncia
da Rodovia:

Equacéao
VUMI = EXP(12751 — 0,14896xLn(AT) + 0,18255xTOPO — ——2>_ 4 0,2949xPAV —

Ln(ANO)
2675xRES — 10700xRURAL — 10700xZ2 — 8024,9xZ3)

Onde:

VUMI Valor Unitario do Mercado Imobiliario;

AT Area do Terreno;

TOPO Variavel Topografia (Regular = 1 ou Irregular = 0);

PAV  Pavimentacao (Via Pavimentada = 1 ou Via Ndo Pavimentada = 0);

ANO Variavel Ano de Pesquisa;

RES Zona Urbana e com caracteristicas residenciais
(Area Residencial = 1 ou qualquer outro tipo de localizacdo = 0);

RURAL Zona Rural e com caracteristicas de agropecuarias ou lavouras
(Zona Rural = 1 ou qualquer outro tipo de localizacao = 0);

Z2 Zona Homogénea 02;
(Zona Homogénea 02 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z3 Zona Homogénea 03;

(Zona Homogénea 03 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
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RODOVIA / SP 083 — Rural

Valorizagdo
Acumulada do
IPC-a
Mercado
Imobiliario (%)

71 ANO

Areda do Tereno Paradigma

48.400,00 m? 2009 48,00 1,051986 48,00
Regidio Paradigma 2010 55,00 15% 1,106883 53,13
Rural 2011 62,00 29% 1,179415 56,61
Topografia Paradigma 2012 71,00 48% 1,238254 59,44
Plana 2013 82,00 7% 1,318792 63,30

Pavimentacdo Paradigma 2014 93,00 94% 1,402863 67,34 94,00 110,00
Via Néo Pavimentada 2015 107,00 123% 1,450000 69,60
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Na Rodovia SP 083, no municipio de Campinas, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para imoveis rurais com area paradigma da ordem de
48.400,00mz, foi de 123%: o unitario médio de terreno passou de R$48,00/m2 para
R$107,00/m?, ao passo que o valor atualizado pela evolugédo do IPCa resulta em
apenas R$69,60/m2, conforme valores e evolugdo apresentados acima na tabela e
respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolugéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolugcao do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no grafico,
referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos judiciais da
Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.

RODOVIA / SP 083 — CHACARAS RURAIS

Valorizagdo
Acumulada do
Mercado
Imobiliario (%)

71 ANO IPC-a

5.000,00 m? 2009  67.00 1,051986 67,00
Regido Paradigma 2010 77,00 15% 1,106883 74,16
Rura 2011 88,00 2% 1179415 79,02
Topografia Paradigma 2012 100,00 49% 1,238254 82,96
P 2013 114,00 70% 1,318792 88,36
Pavimentagdo Paradigma 2014 131,00 96% 1,402863 93,99 130,00 136,00
P j f 2015 149,00 122% 1,450000 97.15
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Na Rodovia SP 083, no municipio de Campinas, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para im@veis rurais com area paradigma da ordem de
5.000,00mz, foi de 122%: o unitario médio de terreno passou de R$67,00/m2 para
R$149,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do IPCa resulta em
apenas R$97,15/m?, conforme valores e evolugdo apresentados acima na tabela e
respectivo gréfico, no qual a linha de cor amarela representa a evolucéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolugdo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no grafico,
referem-se a duas avaliagGes realizadas no ano de 2014, por peritos judiciais da
Comarca, em acles de desapropriacdo havidas no trecho em analise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.

RODOVIA / SP 083 — INDUSTRIAL

RESULTADOS

Valorizagdo

V.ULMLL -
12 ANO ::'s“:':; Ac"’;::‘;‘;i 4 pca I:cmﬂ-mqaoﬂ "mf’"':f‘
Imobiliario (%)
Area do Terreno Paradigma
10.000,00 m? 2009 81,00 1.051986 81,00
Regidio Paradigma 2010 93,00 15% 1106883 89,66
ndustric 2011 106,00 3% 1.179415 95,53
Topografia Paradigma 2012 121,00 49% 1,238254 100,30
[ 2013 139.00 7% 1.318792 106,82 154,00
Pavimentagdo Paradigma 2014 158,00 95% 1402863 113,63 179,00
i 2015 181.00 123% 1.,450000 117,45

GRAFICO DOS RESULTADOS
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Na Rodovia SP 083, no municipio de Campinas, a valorizagcdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para im@veis industriais com area paradigma da ordem
de 10.000,00m?2, foi de 123%: o unitario médio de terreno passou de R$81,00/m2 para
R$181,00/m?2, ao passo que o valor atualizado pela evolugdo do IPCa resulta em
apenas R$117,45/m?, conforme valores e evolugdo apresentados acima na tabela e
respectivo gréfico, no qual a linha de cor amarela representa a evolugéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolugdo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no grafico,
referem-se a duas avaliacdes realizadas uma no ano de 2013 e outra no ano de 2014,
por peritos judiciais da Comarca, em acfes de desapropriacdo havidas no trecho em
andlise da rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem
daquele calculado no presente estudo.

RODOVIA SP-360

A Rodovia SP-360, no Municipio de Jundiai e Itatiba, através dos dados
analisados, retornou 01 (uma) equacgédo para as Glebas Rurais, sem valores para
Zonas Urbanas e Industriais face a regido de abrangéncia da Rodovia:

Equacéo
VUMI = EXP(8029,5 — 7,4631x10~7xAT + 0,25318xT0OP0 — 22

1,7107xPAVI + 7530,1xRES — 7530,4xIND — 7530,7xZ1 + 0,27099xZ3 +
0,7173xZ4 + 0,9223xZ5)

+

Onde:
VUMI Valor Unitario do Mercado Imobiliério;
AT Area do Terreno;
TOPO Variavel Topografia (Regular = 1 ou Irregular = 0);
PAV  Pavimentagédo (Via Pavimentada = 1 ou Via Nao Pavimentada = 0);
ANO Variavel Ano de Pesquisa;
RES Zona Urbana e com caracteristicas residenciais
(Area Residencial = 1 ou Qualquer outro tipo de localizacdo = 0);
IND Zona com caracteristicas Industrial / Logistica / Comercial
(Zona Industrial = 1 ou Qualquer outro tipo de localizacéo = 0);

Z1 Zona Homogénea 01;

(Zona Homogénea 01 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z3 Zona Homogénea 03;

(Zona Homogénea 03 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z4 Zona Homogénea 04

(Zona Homogénea 04 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z5 Zona Homogénea 05

(Zona Homogénea 05 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
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RODOVIA / SP 360 — Glebas Rurais

Valorizagao

V.ULMLIL -
7 ANO V.ULM.I. | Acumulada do IPC.a Valorizagéo

(R$/ m?) Mercado IPC.a (R$/m?)

Imobiliario (%)

Area do Terreno Paradigma

48.400,00 m? 2009 38,00 1,051986 38,00
Regidio Paradigma 2010 44,00 16% 1,106883 42,06
Rural 2011 50,00 32% 1,179415 44,82
Topografia Paradigma 2012 57,00 50% 1,238254 47,05
Irregular 2013 66,00 74% 1318792 50,11 48,00
Pavimentacdo Paradigma 2014 75,00 97% 1,402863 5331
Via Pavimentada 2015 84,00 126% 1450000 55,10
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Na Rodovia SP 360, nos municipios de Jundiai e Itatiba, a valorizacédo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis rurais com area paradigma da
ordem de 48.400,00m2, foi de 126%: o unitario médio de terreno passou de
R$38,00/m2 para R$86,00/m?2, ao passo que o valor atualizado pela evolucéo do IPCa
resulta em apenas R$55,10/m2, conforme valores e evolucdo apresentados acima na
tabela e respectivo gréafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolucéo
imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolugéo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no
gréfico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2.013, por peritos judiciais
da Comarca, em acfes de desapropriacao havidas no trecho em andlise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.

RODOVIA / SP 360 — Chéacaras Rurais

Valorizagio

W.UML | Acumulada do
I1 ANO (RS I m?) Mercado IPC-a Valorizagdo
IPC-a (R$/m?)

Imobilidrio (%)

5.000,00 m* 2009 49,00 1.051986 49,00

Regido Paradigma 2010 56,00 14% 1,106883 54,24

Rural 2011 64,00 3% 1.179415 57.79

Topografia Paradigma 2012 73.00 49% 1,238254 60,67
rregular 2013 84,00 7% 1,318792 64,62 $2,00 80,00

Pavimentagdo Paradigma 2014 96,00 4% 1,402863 68,74

iment 2015 110,00 124% 1,450000 71,05
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Na Rodovia SP 360, nos municipios de Jundiai e Itatiba, a valorizacéo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para chacaras rurais com area paradigma
da ordem de 5.000,00mz2, foi de 124%: o unitario médio de terreno passou de
R$49,00/m2 para R$110,00/m?2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do
IPCa resulta em apenas R$71,05/m?, conforme valores e evolugdo apresentados
acima na tabela e respectivo gréafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evoluc¢édo do IPCa.. Os dois pontos de cor
verde, no gréfico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2.013, por
peritos judiciais da Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em
andlise da rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem
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daquele calculado no presente estudo.

RODOVIA / SP 360 — Industrial

12
Area do TerreTn_:» i_’c_:r_aéi_gmc_:
Regido Paradigma
Topografia Paradigma

Pavimentagdo Paradigma

Valorizagdo

[~
w

RESULTADOS

[~
=]
s

Imobilidrio (%)
2009 70,00 1,0519856 70,00
2010 80.00 14% 1,106883 77,48
2011 92,00 3% 1.179415 82,56
2012 105,00 50% 1,238254 86,68
2013 120,00 1% 1,318792 92,32 139.00 20,00
2014 138,00 TR 1,402863 98,20
2015 158,00 126% 1,450000 101,50
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Na Rodovia SP 360, nos municipios de Jundiai e Itatiba, a valorizacéo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para imdveis industriais com area
paradigma da ordem de 10.000,00m?, foi de 126%: o unitario médio de terreno passou
de R$70,00/m2 para R$158,00/m?, ao passo que o valor atualizado pela evolugéo do
IPCa resulta em apenas R$101,50/m?, conforme valores e evolugcdo apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolugéao do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no grafico, referem-se a duas avalia¢des realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele
calculado no presente estudo.

RODOVIA / SP 360 — RESIDENCIAL URBANO

Valorizagao

V.UM Acumulada do V.U.M.I -

V.U.PJ 2

ANO IPC-a Valorizagao
” im0 e s
Area do Terreno Paradigma
300,00 m? 2009 200,00 1,051986 200,00
Regidio Paradigma 2010 230,00 15% 1,106883 221,38
Residencial Urbano 2011 243,00 32% 1,179415 235,88
Topografia Paradigma 2012 302,00 51% 1,238254 247,65
Plana 2013 345,00 73% 1,318792 263,76 355,00 348,00
Pavimentacdo Paradigma 2014 396,00 98% 1,402863 280,57
Via Pavimentada 2015 454,00 127% 1,450000 290,00

GRAFICO DOS RESULTADOS
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Na Rodovia SP 360, nos municipios de Jundiai e Itatiba, a valorizacédo
imobilidria, acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis residenciais urbanos com area
paradigma da ordem de 300,00mz, foi de 127%: o unitario médio de terreno passou
de R$200,00/m2 para R$454,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do
IPCa resulta em apenas R$290,00/m2, conforme valores e evolucao apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucao imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolucao do IPCa. O ponto de cor verde,
no gréfico, refere-se a uma avaliacdo realizada no ano de 2013, por peritos judiciais
da Comarca, em acdes de desapropriacéo havidas no trecho em analise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.
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RODOVIA / SP 360 — RESIDENCIAL URBANO

Valorizagdo

V.UMLI -
5 ANO (‘;"J':n:) Ac:ﬂ":;:;du IPC-a  Valorizagio |
a (R$im?)

Imobilidrio (%)

V.U.PJ2
(RS / m?)

Area do Terreno Paradigma

300,00 m? 2009 393,00 1,051986 393,00
Regidio Paradigma 2010 450,00 15% 1,106883 435,01
Residencial Urbano 2011 516,00 31% 1,179415 463,51
Topografia Paradigma 2012 591,00 50% 1,238254 486,63
Plana 2013 678,00 73% 1,318792 518,29

Pavimentacdo Paradigma 2014 776,00 97% 1,402863 551,33 829,00 787,00
Via Pavimentada 2015 890,00 126% 1,450000 569,85

GRAFICO DOS RESULTADOS
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Na Rodovia SP 360, nos municipios de Jundiai e Itatiba, a valorizacdo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis residenciais urbanos com area
paradigma da ordem de 300,00mz, foi de 126%: o unitario médio de terreno passou
de R$393,00/m2 para R$890,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugéo do
IPCa resulta em apenas R$569,85/m2, conforme valores e evolucao apresentados
acima na e respectivo gréafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolucao
imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolugéo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no
gréfico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos judiciais
da Comarca, em acfes de desapropriacao havidas no trecho em andlise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.

RODOVIA SP-065

A Rodovia SP-065, no Municipio de Campinas, através dos dados analisados,
retornou 01 (uma) equacao para as Areas Urbanas Industriais e Residenciais, sem
valores para Zonas Rurais face a regido de abrangéncia da Rodovia:

Equacéao
VUMI = EXP(46,811 — 0,10332xLn(AT) + 0,20905xTOPO + 0,09122xANO +

0,6134xPAV — 224,69xRES — 224,61xZ2 + 0,23785xZ4)
Onde:

VUMI Valor Unitario do Mercado Imobiliario;
AT Area do Terreno;
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TOPO Variavel Topografia (Regular = 1 ou Irregular = 0);
ANO Variavel Ano de Pesquisa;
PAV  Pavimentacao (Via Pavimentada = 1 ou Via Nao Pavimentada = 0);
RES Zona Urbana e com caracteristicas residenciais
(Area Residencial = 1 ou qualquer outro tipo de localizacdo = 0);

Z2 Zona Homogénea 02;
(Zona Homogénea 02 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z4 Zona Homogénea 04

(Zona Homogénea 04 = 1 ou qualquer outra Zona Homogénea = 0)

RODOVIA / SP 065 — INDUSTRIAL

RESULTADQOS

Valorizagdo

V.ULMLL -
Z2 AND MM | Acumulada do IPC-a Valorizacs
(RS 1 m?) Mercado IPC-n{IG'm’];
Imobilidrio (%)
Area do Terreno Paradigma
10.000,00 m? 2009 207,00 1051986 207,00
Regio Paradigma 2010 227,00 10% 1106883 229,12
\ tri 2011 249,00 20% 1.179415 244,14
Topografia Paradigma 2012 273.00 32% 1,238254 256,32
2013 299.00 44% 1.318792 272,99
Pavimentagdo Paradigma 2014 327,00 56% 1,402863 290,39 305,00 300,00
i iment 2015 359,00 73% 1,450000 300,15

GRAFICO DOS RESULTADOS
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Na Rodovia SP 065, no municipio de Campinas, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis industriais com area paradigma da ordem
de 10.000,00mz, foi de 79%: o unitario médio de terreno passou de R$198,00/m? para
R$355,00/m?, ao passo que o valor atualizado pela evolugédo do IPCa resulta em
apenas R$287,10/m2, conforme valores e evolucdo apresentados acima na tabela e
respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolug¢éo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolugédo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no grafico,
referem-se a duas avaliagGes realizadas no ano de 2014, por peritos judiciais da
Comarca, em acOes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.
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RODOVIA / SP 065 — Residencial Urbano

RESULT, S
Valorizagio
Z3 ANO Acumulada do IPC-a
Mercado

Imobilidrio (%)

Area do Terreno Paradigma

300,00 m? 2009 275,00 1,051986 275,00
Regidio Paradigma 2010 301,00 9% 1,106883 304,39
Residencial Urbano 2011 330,00 20% 1.179415 324,34
Topogratia Paradigma 2012 362,00 22% 1,228254 340,52
Plana 2013 396,00 44% 1,318792 362,67

Pavimentagdo Paradigma 2014 434,00 58% 1,402863 385,79 474,00 446,00
Via Pavimentada 2015 475,00 73% 1.450000 398,75
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Na Rodovia SP 065, no municipio de Campinas, a valorizacdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis residenciais urbanos com area paradigma
da ordem de 300,00m?, foi de 73%: o unitario médio de terreno passou de
R$275,00/m?2 para R$475,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugédo do
IPCa resulta em apenas R$398,75/m2, conforme valores e evolucao apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucao imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolugao do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no gréfico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em ac¢fes de desapropriacdo havidas no trecho em andlise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele

calculado no presente estudo.

RODOVIA / SP 065 — RESIDENCIAL URBANO

Valorizagao
A lada d
4 el
Imobiliario (%)
Area do Terreno Paradigma
00,00 v 2009  349.00 1,051986 349,00
Regido Paradigma 2010 382,00 9% 1,106883 386,30
Residencial Urbano 2011 419,00 20% 1,179415 411,62
Topografia Paradigma 2012 459,00 2% 1,238254 432,15
lana 2013 503,00 44% 1,318792 460,26 513,00
Pavimentagdo Paradigma 2014 551,00 58% 1,402863 489,60 645,00

ia Pavimentada 2015 603,00 73% 1,450000 506,05
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Na Rodovia SP 065, no municipio de Campinas, a valorizagcdo imobiliaria,
acumulada entre 2009 e 2015, para imoveis residenciais urbanos com area paradigma
da ordem de 300,00m?, foi de 73%: o unitario médio de terreno passou de
R$349,00/m2 para R$603,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolugédo do
IPCa resulta em apenas R$506,05/m?2, conforme valores e evolucdo apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolucédo do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no gréfico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele
calculado no presente estudo.

RODOVIA SP-332

A Rodovia SP-332, no Municipio de Paulinia, através dos dados analisados,
retornou 01 (uma) equacao para as Glebas Rurais, sem valores para Zonas Urbanas
e Industriais face a regido de abrangéncia da Rodovia:

Equacéo
VUMI = EXP(—-361,18 — 0,09019xLn(AT) + 0,3173xTOPO + 0,15122x(ANO) +
0,5618xPAVI + 62,135xRES + 60,808xRURAL + 62,029xZ2 — 0,26549xZ3 +
0,3301xZ4 + 0,6522xZ5)

Onde:

VUMI Valor Unitario do Mercado Imobiliério;

AT Area do Terreno;

TOPO Variavel Topografia (Regular = 1 ou Irregular = 0);

PAV  Pavimentacédo (Via Pavimentada = 1 ou Via Nao Pavimentada = 0);

ANO Variavel Ano de Pesquisa;

RES Zona Urbana e com caracteristicas residenciais
(Area Residencial = 1 ou Qualquer outro tipo de localizac&o = 0);

RURAL Zona Rural e com caracteristicas de agropecuarias ou lavouras
(Zona Rural = 1 ou Qualquer outro tipo de localizacéo = 0);

Z2 Zona Homogénea 02;
(Zona Homogénea 02 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z3 Zona Homogénea 03;

(Zona Homogénea 03 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
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Z4 Zona Homogénea 04
(Zona Homogénea 04 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)
Z5 Zona Homogénea 05
(Zona Homogénea 05 = 1 ou Qualquer outra Zona Homogénea = 0)

RODOVIA / SP 332 — RURAL

1

Area do Terreno Paradigma
48.400,00 m?

Regidio Paradigma

Rural

Topografia Paradigma
Iregular

Pavimentagdo Paradigma
Via Pavimentada

ANO

V.U.M.L

Valerizagdo
Acumulada do

IPC-a

V.U.MLL -
Valorizagdo

V.U.PJ 2

(Fm Im::n:ilri::::n(%] AfEms, (i
2009 20,00 1,051986 20,00
2010 24,00 20% 1,106883 22,14
2011 28,00 40% 1,179415 23,59
2012 32,00 60% 1,238254 24,77
2013 37,00 85% 1,318792 26,38
2014 43,00 115% 1,402863 28,06
2015 50,00 150% 1,450000 29,00
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Na Rodovia SP 332, nos municipios de Paulinia e Campinas, a valorizacéo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para imGveis rurais com area paradigma da
ordem de 48.400,00m2, foi de 150%: o unitario médio de terreno passou de
R$20,00/m2 para R$50,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do IPCa
resulta em apenas R$29,00/m2, conforme valores e evolucéo apresentados acima na
tabela e respectivo gréfico, no qual a linha de cor amarela representa a evolucao
imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolucdo do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no
grafico, referem-se a duas avaliag6es realizadas no ano de 2014, por peritos judiciais
da Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em andlise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdao da mesma ordem daquele calculado no

presente estudo.
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RODOVIA / SP 332 — CHACARAS RURAIS

RESULT
Valorizagéo
Il Acumulada do
71 ANO Mercado IPC-a

Imobilidrio (%)

Area do Terreno Paradigma

5.000,00 m? 2009 25,00 1,051984 25,00
Regido Paradigma 2010 29,00 16% 1106383 27,67
Rural 2011 34,00 U 1,179415 29,49
Topografia Paradigma 2012 29,00 56% 1238254 30,96
Irregular 2012 46,00 84% 1,318792 32,97

Pavimentagéo Paradigma 2014 53,00 112% 1.402863 35,07 56,00 60,00
Via Pavimentada 2015 62,00 148% 1,450000 35,25
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Na Rodovia SP 332, nos municipios de Paulinia e Campinas, a valorizacao
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis rurais com area paradigma da
ordem de 5.000,00m?, foi de 148%: o unitario médio de terreno passou de R$25,00/m?
para R$62,00/m?, ao passo que o valor atualizado pela evolu¢do do IPCa resulta em
apenas R$36,25/m?, conforme valores e evolugdo apresentados acima na tabela e
respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a evolugcéo imobiliaria, e
a linha de cor azul, a evolugcao do IPCa. Os dois pontos de cor verde, no grafico,
referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2.013, por peritos judiciais da
Comarca, em acdes de desapropriacdo havidas no trecho em analise da rodovia,
verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele calculado no
presente estudo.

RODOVIA / SP 332 — INDUSTRIAIS

Valorizagdo
L Acumulada do
Mercado
Imobilidrio (%)

IPC-a

72 ANO

Area do Terreno Paradigma

10.000,00 m? 2009 109,00 1051986 109,00
Regido Paradigma 2010 127.00 17% 1,106883 120,65
Industrial 2011 148,00 %% 1179415 128,56

Topografia Paradigma 2012 172,00 58% 1,238254 134,97
Plana 2013 200,00 83% 1,318792 143,75

Pavimentacdo Paradigma 2014 232,00 113% 1,402863 15291
Via Pavimentada 2015 270,00 148% 1,450000 158,05
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Na Rodovia SP 332, nos municipios de Paulinia e Campinas, a valorizacao
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para imdveis industriais com area
paradigma da ordem de 10.000,00m?, foi de 148%: o unitario médio de terreno passou
de R$109,00/m2 para R$270,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do
IPCa resulta em apenas R$158,05/m2, conforme valores e evolucdo apresentados na
tabela acima, e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolugéo do IPCa.

RODOVIA / SP 332 — RESIDENCIAL URBANO

Valorizagdo

V.U.PJ2

74 ANO (‘:‘: ,':n:) An;'ﬂ";:;‘;“ IPC-a Val:r‘i:‘a:_:;t.)-l
Imobilidrio (%) AL,
Area do Temeno Paradigma

300,00 m? 2009 232,00 1,051986 232,00

Regidio Paradigma 2010 269,00 16% 1,106883 256,80
Residencial Urbano 2011 313,00 35% 1,179415 273,62
Topografia Paradigma 2012 364,00 57% 1,238254 287,27
Plana 2013 424,00 83% 1,318792 305,96
Pavimenlagéio Paradigma 2014 493,00 113% 1,402863 325,46
Via Pavimentada 2015 574,00 147% 1,450000 336,40
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Na Rodovia SP 332, nos municipios de Paulinia e Jundiai, a valorizacdo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para iméveis residenciais urbanos com area
paradigma da ordem de 300,00mz, foi de 147%: o unitario médio de terreno passou
de R$232,00/m2 para R$574,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do
IPCa resulta em apenas R$336,40/m2, conforme valores e evolucdo apresentados
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acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucao imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolugao do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no grafico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em acles de desapropriacdo havidas no trecho em analise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele
calculado no presente estudo.

RODOVIA / SP 332 — RESIDENCIAL URBANO

Valorizagde

V.U.M.L. -
V.U.M.I. | Acumulada do e
5 ANO (RS 1 m) Mercado IPC-a  Valorizagéo |

V.U.PJ 2
(RS /m?)

Imobiliario (%) ENFE )
Area do Terreno Paradigma
300,00 m? 2009 320,00 1,051986 320,00
Regidio Paradigma 2010 372,00 16% 1,106883 354,20
Residencial Urbano 2011 432,00 35% 1,179415 377,41
Topografia Paradigma 2012 503,00 57% 1,238254 396,24
Plana 2013 585,00 83% 1,318792 422,01
Pavimentacdo Paradigma 2014 681,00 113% 1,402863 448,92 685,00 700,00
Via Pavimentada 2015 792,00 148% 1,450000 464,00
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Na Rodovia SP 332, nos municipios de Paulinia e Campinas, a valorizacéo
imobiliaria, acumulada entre 2009 e 2015, para imdveis residenciais urbanos com area
paradigma da ordem de 300,00mz, foi de 148%: o unitario médio de terreno passou
de R$320,00/m2 para R$792,00/m2, ao passo que o valor atualizado pela evolucdo do
IPCa resulta em apenas R$464,00/m2, conforme valores e evolugcdo apresentados
acima na tabela e respectivo grafico, no qual a linha de cor amarela representa a
evolucdo imobiliaria, e a linha de cor azul, a evolucéo do IPCa. Os dois pontos de cor
verde, no grafico, referem-se a duas avaliacdes realizadas no ano de 2014, por peritos
judiciais da Comarca, em acles de desapropriacdo havidas no trecho em analise da
rodovia, verificando-se que os valores unitarios sdo da mesma ordem daquele
calculado no presente estudo.

6. RESUMO DOS RESULTADOS OBTIDOS
No quadro a seguir resumimos 0s percentuais de valorizagdo de terrenos
nestas regioes, no periodo de 2009 a maio de 2015. Observa-se que a valorizagao

oscila entre 28% (Z5 - zona urbana, rodovia SP 065) a 150% (Z1 — zona rural — rodovia
SP332). No mesmo periodo, a evolucdo do IPCa (Indice de Precos ao Consumidor —
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IBGE), foi de 45%. Vé-se que mesmo nos locais em que ainda néo se iniciaram obras,
a valorizacéo foi significativa. Na regido em que ainda sera implantada a Perimetral
Itatiba (SP063 P.I), por exemplo, a valorizacéo foi da ordem de 90%, e de até 150%
na SP 332.

RESULTADOS

RODOVIA TgSRiE [CHAE:\RAS} [urqé;m:. {uné:rw}
SP0s3  Melhoria 51% 107% 107% 107%
SPO&3P.1.  Nova 89% FN%
SP 083 Nowva 123% 122% 123%
3P 360 Melhoria 1,26 1,24 1,26 1,27 1,26
SPOs5  Melhoria 73% 73% 73%
SP332  Melhoria 150% 148% 148% 147% 148%

Ordenando-se graficamente os resultados, pode-se comparar a valorizacao
havida em todas regides. A linha pontilhada representa a evolucao do IPCa.

GRAFICO DOS RESULTADOS
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Do exposto conclui-se que a valorizagdo imobilidria nas regiées em estudo, no
periodo de 2009 a 2015, com apenas uma excecao (area urbana da SP065 —
Campinas) foi significativamente superior a evolu¢édo do IPCa/IBGE, quer nas regides
em que ja se implantou as melhorias rodoviarias, quer naquelas em que as obras
ainda nao se iniciaram. Pode-se inferir que as maiores valoriza¢des se ddo nas areas
periféricas dos centros urbanos.
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7. Comportamento do Mercado Imobiliario Geral
7.1. Fatores Intervenientes ao Mercado

Analisando-se os indices gerais do mercado imobiliario, verifica-se que a
expressiva valorizagcéo detectada nas pesquisas elaboradas para o presente estudo,
e apontada nos topicos subsequentes, ndo se restringiu as regides estudadas. No
periodo de 2007 a 2014, o mercado imobiliario nacional em geral, e do estado de S&o
Paulo em particular, experimentou uma notéria supervalorizacdo, sem precedentes,
fruto de uma série de contingéncias e de convergéncias de fatores. Dentre estes,
podemos destacar a diminuicdo da Taxa de Desemprego, a estabilizacdo econdémica,
0 aumento real da renda e o significativo incremento do Crédito Imobiliario.

Taxa de Desemprego

Até o ano de 2002, a Taxa de Desemprego oscilava entre 8,80% e 11,00%:
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(Fonte IBGE)

Entre 2003 e 2007, a taxa oscila sensivelmente, em torno de 10%, passando,
depois, para 8% em 2008 e 2009, e, rapidamente, para taxas abaixo de 7% nos anos
seguintes:

O grafico a seguir mostra a evolugdo, da taxa de desocupacio nos meses de JANEIRO, de 2003 a 2015, para o
conjunto das seis regibes mefropolitanas abrangidas pela pesquisa.

7

Wi

2003 2004 2005 2006 ZOU? 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

FONTE: IBGE, Diretona de Pesquisas, de T . Emprega.
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Renda Real Per-Capita
Por sua vez, a renda real per-capita das popula¢cdes metropolitanas passa a
ascender rapidamente, dobrando entre dezembro de 2004 e dezembro de 2014:

O grafico a seguir mostra a evolugdo, de DEZEMBRO de 2004 DEZEMBRO de 2014, da massa de rendimento real
efetivo da populagio ocupada, para o total das seis regides metropolitanas abrangidas pela pesquisa (em milhdes
g ~

65.000

60.000 -
55.000

50,000 -
45.000
40,000 -
35.000

25.000
20,000 -

15.000 Arrrrrrerrrererr TR TITTTTTETTTTTTTTTTTYYTTY rrrrTTT YT T TrrrTrTrTrTTT SAaAaanaanas !
h.
FONTE: IBGE, Direforia de Pesquisas, Coordenagin de Trabaho & Rendmento, Pesquisa Mensal de Emprego.

Grafico 4.6 - Rendimento médio mensal do trabalho principal das pessoas com 16 anos
ou mais de idade, ocupadas na semana de referéncia, em trabalhos formais e informais
R$ Brasil - 2002/2012

13,6%

1778

271% 1559
/ 1469

1151

31,2%

Total Formal Informal

[l 2002 () 2012

Fonte: IBGE, Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios 2002/2012.

Nota: Para classificacdo dos formais ou inf is, foi utilizada a definicdo da Organizacéo Internacional do
Trabalho - OIT (PERFIL..., 2009)
{1} Exclusive a populacao rural de Rondénia, Acre, Amazonas, Roraima, Para e Amapa.

Evolucdo do Crédito Imobiliario

Simultaneamente ao aumento da renda real da populacdo, o mercado
imobiliario experimentou um incremento sem precedentes na disponibilizacdo do
crédito imobiliario. Entre 2008 e 2011, o crédito imobiliario mais que dobra:

Evolucg3do Crédito Imobiliario / PIB - Brasil
(%) 4,4%

1,7%
1,8% 1,5% 1,4% 1,3%
" 4% > D “ o Al -3 ] o "
O Q < QO O =) Q QO ] . %4
N ) N N N ) N N N RN N
SR A A A AR S N R

Fonte: BACEN
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Evolucdo da Construcdo e Venda de Imédveis

Como consequéncia do aumento do crédito, verifica-se que o numero meédio
anual de imoéveis financiados no estado de S&o Paulo, que até 2006 era da ordem de
27 mil, passa para mais de 50 mil a partir de 2007 e, em 2012, atinge numeros da
ordem de 150 mil iméveis financiados. No mesmo periodo o valor total financiado
aumentou de R$2,9 bilhdes para R$17,5 bilhdest. Ou seja, a compra de imdveis
financiados, no estado de S&o Paulo, triplicou, e o valor financiado sextuplicou,
imediatamente apds a assinatura do contrato de concesséo das rodovias em
tela:

Em outra perspectiva, o numero de
financiamentos para construgdo de imoveis
residenciais no Estado de Sao Paulo passou de 27
mil, em 2006, para 146 mil, em 2012 (Grafico 6),
o valor total financiado aumentou de R$2.9 bilhdes
para R$17.5 bilhdes, no periodo (Grafico 7)

Grifico 6 — Unidades financiadas para construcdo Estado de Sao Paulo
il
150

o+

2002 2006 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013
Fentes: SBPE & FGTS
“Valores acunulados em 12 meses at junba de 2013,

Grafico 7 — Valer financiade para construgao Estade de Sao Paule
RE bilhdes

2002 2003 2004 005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 013
Fantes: SBPE e FGTS
“Valores acurmldes =m 12 meses abé jrio de 2013,

7.2. Indices do Mercado Imobiliario

A concesséao de crédito imobiliario e o aumento do financiamento, ao lado da
estabilidade econdémica e do aumento da renda, foram, portanto, os fatores
determinantes para o aquecimento do mercado imobiliario, cuja demanda, ha muito
represada, teve por consequéncia um excepcional e em parte especulativo incremento
nos precos dos imoveis.

indice FIPE ZAP de Precos de Iméveis Anunciados

O comportamento do mercado imobiliario, antes e apos a licitagdo das obras
rodoviarias em foco, pode ser analisado através de indices publicados por entidades
especializadas no acompanhamento do mercado imobiliario. Os indices publicados

1 Dados e Gréficos - Fonte:
http://www.bcb.gov.br/pec/boletimregional/port/2014/04/br201404b3p.pdf, acessado em 23/06/15.
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pela ‘FipeZap’?, por exemplo, medem a evolucéo dos precos de venda de iméveis a
partir de dados anunciados em sites especializados. Embora digam respeito a imoveis
construidos, serve de parametro a presente analise, ndo s6 porque ha também, nas
desapropriacdes, imoOveis dotados de benfeitorias, como também porque esta
evolucdo acaba por ditar o aumento dos precos dos terrenos, necessarios as
construcoes:

selecione transagio: variagio do indice FIPE ZAP variagdo no periodo FIPE ZAP: - jan/08 a maif5
* sao0 paulo, venda, n® de quartos indiferente IPCA: 55,7% - jan/08 a mai/15
®venda aluguel
selecione cidadeflocal:
SAO PAULO v

selecione outro indice

para comparar:
IPC-FIPE

v/ IPCA

IGP-M
INCC S1oo% an ) a u an an an a an
Ibovespa 08 08 09 03 10 1 12 12 13 ir 14
CDI FIPEZAP* = IPCA

variagao do indice

Como se verifica do grafico acima, entre Janeiro de 2008 e Janeiro de 2015, a
evolucao dos precos dos imoveis foi de 223,5%, enquanto que o IPCa evoluiu apenas
55,7%; indices que aferem aqueles obtidos no presente estudo.

IVG-R — indice de Valores de Garantia de Iméveis Residenciais Financiados

“O Indice de Valores de Garantia de Iméveis Residenciais Financiados — IVG-
R mensura a tendéncia de longo prazo dos valores de iméveis residenciais no Brasil.
Utiliza-se para célculo do indice os valores de avaliagdo dos imdveis vinculados a
financiamentos imobilidrios a pessoas fisicas com garantia de hipoteca residencial ou
alienacao fiduciaria de imével nas regides metropolitanas: Belém, Belo Horizonte,
Brasilia, Curitiba, Fortaleza, Goiania, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Salvador e
S&o Paulo™. Trata-se, portanto, de um indice que mensura a evolucdo dos precos
efetivamente praticados no mercado imobiliario residencial.

“A comparagéao entre a evolugao do IVG-R e do INCC sugere que o0 aumento
recente nos precos dos imoveis se deveu, em especial, a descasamento entre oferta
e demanda. Assim, apds variarem em média 9,6% e 11,3%, de 2002 a 2005, os
indicadores mencionados aumentaram, em meédia, 20,3% e 6,9% de 2006 a 2011,
respectivamente. No biénio encerrado em 2013, os indicadores registraram evolucao
mais préxima (Gréafico 8)™.

2 http://lwww.zap.com.br/imoveis/fipe-zap-b/
3 Fonte: http://www.bcb.gov.br/GlossarioLista.asp?idioma=P&idpai=GLOSSARIO.
4 http://www.bcb.gov.br/pec/boletimregional/port/2014/04/br201404b3p.pdf.
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Grafico 8 - IVG-R e INCC
Variagbes % anuais

30 4
25 4
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IWG-R Brasil mINCC

Fontes: Banco Cantral do Brasil e FGV

7.3. Modificagdes na Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgéo do Solo

Todo este quadro teve como efeito particular, nas regides em estudo, ndo s6 a
supervalorizacao das areas urbanas, ja adensadas, mas também, e em especial, a
inesperada supervalorizagcdo das areas do entorno dos municipios: a populagéo
‘expulsa’ dos centros pelo boom imobiliario passou a ocupar a periferia suburbana e
rural destes municipios. Com a procura, aumentou o0 preco.

Com isto, verifica-se que parte das regides em estudo tiveram revistas suas
regras legais de uso e ocupacdo do solo, algumas ampliando o perimetro urbano,
conforme identificamos nos mapas e legislacdo em anexo, gerando um incremento a
valorizacdo imobiliaria destes locais.

Finalizando este capitulo, transcrevemos a anélise do mercado apresentada
pelo economista Samy Dana que, corroborando nossos resultados, conclui que apés
0 ano de 2007 - justamente no periodo da concessdo-, experimentou-se um
crescimento imobiliario sem precedentes®:

Com os juros baixos em excesso, a construcdo de casas e apartamentos, que
antes ndo era possivel, se torna lucrativa e entdo os empréstimos sao realizados e as
obras comecam. O crédito abundante criauma demanda crescente por moradias,
0S precos aumentam e logo um mercado _especulativo é criado. Investidores
percebem que comprar na planta e revender depois € um método facil de ganhar
dinheiro. Tudo isso é sustentado pelo crédito abundante e barato.

Ou seja, de 2007 a 2012, o crescimento do setor assumiu
um caréater exponencial, as medidas tomadas para “amenizar” os efeitos da crise, e
o desespero do governo Dilma de replicar o milagre econémico do governo Lula, tém
o mesmo efeito que as politicas do FED na época do Greenspan, durante o governo
Bush, que resultaram em uma bolha imobiliaria, ocasionando a inflagcdo artificial de
um mercado.

8. Desequilibrio Econémico Financeiro do Contrato de Concessao

Os indicadores e analises apresentados sugerem que até 2007, meados de
2008, o comportamento do mercado imobiliario, sobretudo a evolucéo dos precos, era
um e, apods, passou a ser outro, completamente diferente. Com o atipico aumento de
demanda, os precos dos iméveis dispararam, inviabilizando as projecdes realizadas
com base nas séries histdricas, nas pesquisas de mercado da época e no

5 Fonte:http://carodinheiro.blogfolha.uol.com.br/2013/01/10/existe-bolha-imobiliaria-no-brasil/,
acessado em 20/06/15.
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comportamento até entéo tipico do mercado. Consequentemente, também os insumos
da construgéo civil — materiais e méo de obra, inclusive aqueles utilizados nas obras
rodoviarias — também registraram significativos e atipicos aumentos no periodo.

Este quadro ocasionou, e persiste ocasionando, um custo varias vezes superior
ao projetado pela Concessionaria para a concessao como um todo, e para o
pagamento dos imoveis desapropriados, em particular. A diferenca, neste dltimo, é
praticamente aquela medida no presente trabalho, entre as evoluces do IPCa e as
do Mercado Imobilidrio nas regifes das obras, causando, consequentemente, um
desiquilibrio econémico financeiro no contrato de Concesséo de Servigo Publico -
exploracéo de sistema rodoviario estadual & iniciativa privada.

Neste Contrato, basicamente, o Poder Publico transfere a Concessionaria o
sistema rodoviario existente — cuja exploracdo se dard através da cobranca de
pedagio — e a Concessionaria devera opera-lo, manté-lo e amplia-lo. Para tanto,
deverd obter Financiamento, realizar Desapropriacfes, apresentar Projetos de
Ampliacdo, executar os servicos compreendidos nas FuncBes de Ampliacdo, etc.
Sendo que o prazo de concessao, valor de outorga e demais condicbes estao
definidas no Contrato de Concesséo.

O Contratante é uma Agéncia Reguladora Estadual, a Concessionaria é uma
SPE-Sociedade de Propdsito Exclusivo e também assinam tal contrato, como
Intervenientes-anuentes, uma empresa de Investimentos em Infraestrutura e uma de
Servicos de Engenharia e Construcao.

Essas caracteristicas — partes envolvidas, projetos, construgdes, sistema
rodoviario, sua manutencdo e operacdo — definem o ambiente como sendo o da
Engenharia Civil.

E, a demonstracdo das obrigacdes estdo apresentadas numa proposta que foi
oferecida em processo licitatorio.

Sendo que o préprio contrato define:

“Proposta: o conjunto de informagdes e documentos apresentados pelo
LICITANTE, autor da Proposta que serviu de base a adjudicacdo do objeto da
LICITACAO, bem como as informacdes e esclarecimentos prestados posteriormente,
relativamente a mesma. ”

Para a discussé@o proposta ha necessidade de entender-se como se da a
formacao de preco na construcao civil.

A Construcéo Civil € um setor da economia imerso no conjunto das Industrias.
Dai ser conhecida como a Industria da Construcao Civil.

O preco na economia, de uma maneira geral, € formado por uma somatéria de
custos levantados durante a fabricacdo de determinado produto. Tais custos
englobam, genericamente, a méo-de-obra, 0os materiais e 0s equipamentos utilizados
diretamente em tal operagcdo. A estes custos devem ser acrescidos outros,
relacionados a administracdo do negocio em si, e ndo a produgéo do bem.

Estes ultimos sdo conhecidos como custos indiretos e aqueles como custos
diretos.

Dependendo do produto ou do servico em questdo, ainda podem-se ter
despesas como custos de vendas, propaganda, financeiros, impostos e outros
préprios, pertinentes ou caracteristicos do objeto pretendido.

A esta soma acrescenta-se a margem esperada de ganho e se obtém o preco.
Assim, pode-se dizer, em resumo, que se devem identificar os custos envolvidos, de
qualquer natureza, e aplicar-se uma margem de ganho.

34



No comércio — apenas para se ampliar o enfoque — € o que também ocorre.
Apenas que uma grande parcela de custo envolvida aqui é o valor que se pagou a
industria pelo produto a venda. Portanto, na cadeia de movimentacdo do produto o
preco de um € o custo do outro.

De qualquer maneira, a preocupacéao dos agentes envolvidos € que depois de
efetuado o fornecimento e pagas as despesas, 0 restante deva ser suficiente para
repor novos insumos — naturalmente com acréscimo para permitir a evolucdo do
negécio e da economia como um todo — e retornar a producédo, ou a reposicao dos
estoques.

Em ambos os casos — industria ou comércio — o ciclo da producédo, o
fornecimento ou, se for o caso, o giro da mercadoria € relativamente rapido. Tal
velocidade permite, se necessario, um ajuste no prego para o proximo fornecimento,
caso alguma conta tenha sido feita errada, e permitindo uma correcdo de um
inesperado desvio.

Outro fator importante aqui € que os custos levantados sdo conhecidos, pois
apurados durante a producdo ou depois de realizada a compra do insumo. E o que se
chama de custos corridos, ou seja, ja ocorridos e praticados antes de se lancar o preco
final.

Bom, na Construcao Civil isto ndo ocorre. O ciclo de producédo é longo e o
produto estd no papel — seja o Projeto, as Especificacdes, os Descritivos de
Execucédo e, ainda, seus varios Anexos — 0 que leva a lidar com expectativas,
previsdes, orgamentos, ou seja, custos ainda ndo ocorridos, mas esperados.

Esta nova conjugacdo — de periodo longo e custos previstos — obriga 0s
formadores de preco na construgdo civil a um estudo complexo de todo o cenario no
gual se desenvolvera a operacao, seja a obra ou prestacao de servico.

No presente caso, a contratacdo foi alcancada através de uma Licitacao
Internacional. Para tal precisou-se elaborar proposta técnica.

A proposta técnica € o meio pelo qual o interessado demonstra o “que” se
propde a realizar, “como” (de que maneira), “‘quando” e “por quanto” (qual
remuneracdo). A estes elementos devem ser acrescentadas as “condigbes
comerciais” envolvidas e as “obrigacdes do contratante”.

Esta elaboracdo pressupfe a realizacdo de uma analise do Instrumento
Convocatorio; um amplo estudo do Objeto da Licitacdo; a realizacdo de uma
programacao que atenda as necessidades de qualidade, seguranca, prazo e outros
fatores que sejam exigidos.

Tudo para uma boa formagé&o do preco.

Ora, a grande dificuldade neste processo é que a execucdao é futura, repete-se,
esta no papel. Todos os fatores envolvidos sdo esperados, ou previstos, e ndo
ocorridos.

O programador deve entdo imaginar o que precisa ser feito, amparado nas
exigéncias e nos descritivos do edital que recebeu. Ao imaginar o “que” sera feito,
precisa dimensionar 0s recursos para tal, bem como o0s insumos necessarios. Ao
prever esta execuc¢do, devera lancar no tempo as diversas atividades envolvidas e
posiciona-las de tal maneira que se perceba o que precisa ser feito antes do que,
conseguindo assim ter uma ideia de “quando” devera estar concluida esta ou aquela
etapa.

Este € um estudo complexo e lento. A conjugacao do “que” deve ser feito,
“‘como” e “quando” envolve varias simulagdes na busca de se atender, por exemplo,
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determinado prazo de conclusdo — parcial ou final — ou mesmo a melhor condi¢ao
de seguranca, ou de qualidade e até mesmo de economicidade.

No estudo do “como” sera executado o objeto, deve-se analisar o “que” sera
feito e de que maneira se esta planejando fazé-lo. Deve-se para tanto, definir as
técnicas construtivas que serdo empregadas, entre varias possiveis; 0s
procedimentos gerenciais a serem adotados; dimensionar oS recursos necessarios;
desenhar-se 0 esquema organizacional e seu correspondente organograma e tracar
diretrizes para a programacao, o controle e o sistema de informag¢des, montando-se
toda uma série de procedimentos e rotinas. Este caminho € valido tanto para as
construcdes necessarias as Fun¢bes de Ampliacdo quanto as para a manutencao e
operacédo do Sistema Rodoviario.

No atendimento do “quando” é necessario verificar se o que ja foi estudado na
etapa do “que” e do “como” esta a atender o que se exige, eventualmente, como
prazos parciais ou final. Prazos estes que definirdo datas em que exigéncias deverao
estar sendo atendidas ou que se impde pela programacéo ou qualquer outro elemento
pertinente. Dai parte-se para o dimensionamento dos recursos, previsao intimamente
relacionada com o “como”.

Assim, o “como fazer” e o “quando fazer” andam juntos e orientam o plano de
ataque a obra ou fornecimento (sequencia executiva); o processo construtivo e a
quantificacdo dos servi¢cos ao longo do tempo. Elaboram-se, entdo, uma técnica de
programacao (tempo-caminho ou rede de precedéncias); um cronograma de barras,
com o dimensionamento da mao-de-obra, dos equipamentos; os histogramas e o
nivelamento possivel dos principais recursos envolvidos.

Apbs esse caminho pode-se saber o “quanto”, ou seja, qual € o custo estimado.

Tem-se assim o Orcamento.

Portanto, o “quanto” é fungao do “que”, do “como” e do “quando”.

De posse destes dados, lanca-se o Cronograma de Barras num Fluxo de Caixa,
identificando-se a necessidade de aporte de recursos — préprios ou financiados -
conjugado com as entradas de pagamento — receita de pedagio — esperadas, para
suportar as despesas previstas.

Desta maneira pode-se visualizar agora como esta elaboracdo se desviou
daquele modelo de formacao de precos tradicional.

O orcamento € baseado em custos esperados, ou previstos, e ndo conhecidos
ainda. SO o serdo quando da época da efetiva execucdo. Estes seriam 0s custos
diretos.

Com a programacgédo, com as duragdes das diversas atividades e do prazo
global do contrato consegue-se estimar — de novo estimar e ndo contabilizar — os
recursos indiretamente necessarios.

Pode-se, agora, calcular a margem esperada de ganho. Ressalte-se que ainda
nao é lucro, sé se tornara lucro quando efetivamente concluir-se o contrato e se tudo
correr como foi desejado.

O fato das obrigacdes se dar no futuro em relacéo a formacéo do preco levanta
muitas incertezas no processo. Assim, além das analises técnica, econbmica e
financeira, deve-se fazer uma analise dos riscos envolvidos.

E, tais riscos, devem ser entendidos como aqueles pertinentes ao setor ou a
atividade em questédo — ao objeto do contrato.

Somente apoOs estas consideracdes é que se consegue finalizar a Proposta
Técnica.
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No caso em questao, o escopo contratado apresenta um item cujo desempenho
escapa das habilidades e da influéncia da Concessionéria.

Trata-se de Desapropriacoes.

Apesar de avaliagbes de imOveis ser uma atividade intimamente ligada a
Engenharia, ndo ha como realizar de uma maneira melhor esta atividade.

Ela ndo se comporta como uma execucédo de servico. Nao adianta alocar mais
ou melhores insumos para se obter um desempenho melhor. Ndo adianta ser melhor
organizado ou mais capaz.

A Concessionaria ndo consegue interferir — no melhor sentido do termo — para
conseguir melhor aproveitamento.

E, pior, a expertise necessaria esta presente na Administracdo Publica, ndo
num particular.

E o poder publico que detém a prerrogativa de declarar um imével como sendo
de utilidade publica para efeito de desapropriacao.

E, o valor correspondente a esta desapropriacdo nao esta sujeito a intervencao
da Concessionéria para a sua definigcdo.

Ele sera encontrado com a identificagdo daquilo que se conhece como “valor
de mercado”.

Nem mais nem menos.

A Concessionaria ndo consegue influir neste custo. Nao adianta, como numa
prestacdo de servico ou execucdo de obra, programar melhor. Nao adianta simular
escolhas de execucao, métodos alternativos, materiais diferentes, ou alocar equipes
mais produtivas que néo se conseguira influir no custo.

O que se consegue é estudar o historico da evolucdo dos precos para 0s
iméveis na regido onde deverd ser implantada qualquer ampliacdo no sistema
rodoviario, ou seja, € possivel lancar-se uma expectativa em funcdo do que ocorreu
no passado. Mas, se vier a ocorrer diferente, ndo ha como interferir.

E, assim ocorrendo, como de fato ocorreu, a Concessionaria devera arcar com
tal prejuizo? Nao, certamente que nao.

N&o contribuiu para isto. Nao se trata de mau desempenho. Tal acontecimento
nao se enquadra nos riscos usuais do setor — construcao civil. Nao é o que se entende
como “alea ordinaria”.

E, justamente por se tratar de “area extraordinaria”, comporta uma
reivindicagéo.

Um pleito de reequilibrio econémico-financeiro é aplicavel.

O ordenamento juridico sustenta tal posicao.

A Constituicdo Federal dispde:

Art. 37 - A administracdo publica direta, indireta ou fundacional, de qualquer
dos poderes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera
aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e, também, ao
seguinte:

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servicos,
compras e alienagfes serdo contratados mediante processo de licitacdo publica que
assegure igualdade de condi¢cdes a todos os concorrentes, com clausulas que
estabelecam obrigacdes de pagamento, mantidas as condi¢cdes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias de qualificacao
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técnica e econdmica indispensaveis a garantia do comprimento das obrigacdes.
(Aqui grifado)

E a Lei 8.666/93, que regulamenta tal inciso (XXI do artigo 37 da Constitui¢cao),
e institui normas para licitagdes e contratos administrativos, assinala:

Art. 65. Os contratos regidos por esta Lei poderdo ser alterados, com as
devidas justificativas, nos seguintes casos:

Il - por acordo das partes:

d) para restabelecer a relacdo que as partes pactuaram inicialmente entre os
encargos do contratado e a retribuicdo da administracao para a justa remuneracao da
obra, servico ou fornecimento, objetivando a manutencéo do equilibrio econédmico-
financeiro inicial do contrato, na hipétese de sobrevirem fatos imprevisiveis, ou
previsiveis porém de consequéncias incalculaveis, retardadores ou impeditivos da
execucao do ajustado, ou, ainda, em caso de for¢ca maior, caso fortuito ou fato do
principe, configurando alea econémica extraordinaria e extracontratual. ” (Aqui
grifados)

9. Conclusao

Em face das andlises procedidas junto ao mercado imobiliario, nas regiées da
Concesséao, com base nas pesquisas dos anos de 2009 a 2015, e dos dados advindos
de avaliacdes, estudos e indices sobre o comportamento do mercado imobiliario do
estado de Sdo Paulo, no periodo de 2007 a 2015, conclui-se, em sintese:

— Até o ano de 2007 e meados de 2008, o comportamento de precos do mercado
imobiliario do estado de Sao Paulo em geral, e da regido da concessdo em
particular, era tipico e razoavelmente previsivel, sem alteracdes significativas
de comportamento no ultimo decénio;

— ApGs 2007, meados de 2008, a conjuncao de fatores, tais como a diminui¢do
da taxa de desemprego, a estabilidade econdmica, o0 aumento da renda real da
populacdo, e a diminuicdo das taxas de juros, atrelados ao macico crédito
imobiliario disponibilizado pelo setor financeiro e pelo governo, alavancou o
mercado imobiliario, e ndo sé atendeu a uma demanda reprimida, como
também atraiu investidores e especuladores;

— Todo este quadro, até entdo inédito e imprevisivel no médio longo prazo,
resultou numa supervalorizacdo sem precedentes do mercado imobiliario,
acarretando custos excepcionais e imprevisiveis aos projetados para a
concessao, em particular no custo das desapropriacoes.

Destas conclusdes infere-se que, do ponto de vista técnico, ndo haviam dados
para se prever este comportamento de precos do mercado imobiliario, donde se
presume cabivel o pleito de revisdo do contrato, em face do desequilibrio econémico
financeiro.

38



Referéncias bibliograficas:

IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. IPCa
http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/indicadores/precos/inpc ipca/defaultinpc.sht
m

Acesso em

20/05/2015 14h38

Valor do indice — IPCa
http://www.portalbrasil.net/ipca.htm
Acesso em

20/05 15h20

Engenharia de avaliacdes / Ibape SP — Qualidade em Pericias e Avaliacdes, Sédo
Paulo: Pini, 2007

TJSP — Tribunal de Justica de Sdo Paulo
http://www.tjsp.jus.br/

Acesso em

05/06/2015 8h52

11/06/2015 10h38

ABNT — NBR:14.653 — Avaliacdo de Bens e Imoveis

Normas de Avaliacdo do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias em Engenharia
de S&o Paulo — IBAPE/SP.

39


http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/indicadores/precos/inpc_ipca/defaultinpc.shtm
http://www.ibge.gov.br/home/estatistica/indicadores/precos/inpc_ipca/defaultinpc.shtm
http://www.portalbrasil.net/ipca.htm
http://www.tjsp.jus.br/

