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Ident: Gleba 02

Tipo: Laudo completo Solicitante: Banco YYY

Lograd.: Estrada Velha N2: Km 25

Bairro: Lourdes

Cidade: Belo Horizonte

Complemento: XXX

Estado: Minas Gerais

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS TAXAS:

Ra = Taxa mensal de juros do capital investido (%):

Rb = Taxa mensal de juros do capital realizado (%):

la = Aliquota anual de imposto territorial sobre a gleba bruta p/ pagamento a vista (%):

M = Taxa de desconto no imposto territ. pela transferéncia da gleba em lote (%):

V = Taxa média mensal de valorizagao dos lotes (%):

1.2) DOS PRAZOS:

Ta = (Prazo total do empreendimento = Urbanizagéo + Venda) (meses):

Na = Prazo estimado para venda dos lotes (meses):

1.3) DAS CARACTERISTICAS DA GLEBA:

Ag = Area total da gleba (m2):

Fu = Fator de aproveitamento da gleba (%):

Lu = Valor unitario médio dos lotes na regido (R$/m2):
Au = Area aproveitavel da gleba = (Ag x Fu) m2:

VI = Valor realizavel com a venda dos lotes = (Au x Lu) R$:

1.4) DAS DESPESAS:
1.4.1) PARA AQUISICAO DA GLEBA:

Dc = Taxa referente a escrituras, certidoes, ITBI, etc (%):

1.4.2) PARA URBANIZAGAO DO LOTEAMENTO:

Projetos, aprovagoes, etc. (R$ por m2 de éarea util):
Administragdo da obra (R$ por m2 de area util):

Servigos topograficos (R$ por m2 de area (til):

Terraplanagem leve (R$ por m2 de éarea (til):

Terraplanagem média (R$ por m2 de area util):

Terraplanagem pesada (R$ por m2 de area util):

Rede de agua potavel (R$ por m2 de area util):

Rede de esgoto (R$ por m2 de éarea Util):

Drenagem de &guas pluviais - galerias (R$ por m2 de area Util):
Drenagem de &guas pluviais - guias e sargetas (R$ por m2 de area Util):
Pavimentagdo (R$ por m2 de area Util):

Rede de iluminagao publica (R$ por m2 de area util):

Obras complementares (R$ por m2 de area (til):

Outros (R$ por m2 de area (til):

DI = Despesas unitarias totais com a urbanizagdo (R$ por m2 de area (til)

1,00
1,00
1,00
0,00
1,00

18,00
6,00

100.000,00
65,00

200,00
65.000,00
13.000.000,00

5,00

2,00
1,50
0,00
1,50
2,00
2,50
0,80
2,50
1,50
4,00
2,80
1,00
1,00
5,00

28,10
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Du = Despesa global para urbanizagdo da gleba = (DI x Au) R$: 1.826.500,00
1.4.3) PARA VENDA DO EMPREENDIMENTO:

Dv = Taxa referente a corretagem e administragao das vendas (%): 5,00

L = Taxa referente ao lucro do emprendimento (%): 15,00

2) METODOLOGIA APLICADA:

EQUACAO FUNDAMENTAL: Vg + DE + L = VI, onde:

Vg = Valor da gleba bruta;

DE = Despesas totais necessarias para implementagédo do empreendimento;
L = Lucro do empreendedor;

VI = Valor realizavel com a venda do empreendimento.

Considerando o custo financeiro para implementagdo do empreendimento e desmembrando a equagao fundamental, temos que:
(Vg x W1) + (Vg x W2) + W3 + W4 + (Vg x W5) + W6 + W7 = W8, onde:
21) W1 = CALCULO DO CUSTO DA GLEBA BRUTA:

Custo investido no inicio do empreendimento e imobilizado durante todo o periodo.
W1=(1+Ra)"Ta=1,19615

2.2) W2 = DESPESA COM A COMPRA DA GLEBA BRUTA:
Despesa investida no inicio do empreendimento e imobilizada durante todo o periodo.
W2 =Dc x (1 + Ra) » Ta =0,05981

2.3) W3 = DESPESAS COM A URBANIZACAO DO EMPREENDIMENTO:
Despesas investidas em parcelas uniformes durante a urbanizagéo e imobilizadas durante o periodo de vendas.
Seja: Fator de Capitalizagdo (Aj) = (((1 + Ra) * (Ta- Na)) - 1) / Ra
W3 = (Du/(Ta-Na)) x ((1 + Ra) ~ Na) x Aj = R$ 2.049.140,08

2.4) W4 = DESPESAS COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Despesas investidas em parcelas uniformes durante a venda do empreendimento e valorizagao linear dos lotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagdo (Ap) = (((1 + Ra) ~Na) - 1) / Ra
W4 = ((DvxVI)/(Na”2)) x Apx (((1 + V)" Ta) - (1 + V)~ (Ta-Na)))/V)=R$ 770.020,21

2.5) W5 = CUSTO DO IMPOSTO TERRITORIAL DURANTE A URBANIZACAO:
Custo investido em parcelas uniformes durante a urbanizagao e imobilizado durante o periodo de vendas.
Valorizagao linear dos lotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagdo (Aj) = (((1+Ra) » (Ta- Na)) - 1) / Ra
W5 = ((1+la) ~1/12) - 1) x (1 + V) * ((Ta- Na) / 2)) x Aj x ((1 + Ra) *Na) = 0,01185

2.6) W6 = CUSTO DO IMPOSTO TERRITORIAL DURANTE A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Custo investido em parcelas uniformes durante a venda do empreendimento e valorizagao linear dos lotes no meio do periodo.

Seja: Fator de Capitalizagéo (Ap) = (((1 + Ra) *Na) - 1) / Ra

W6 = (1 +1a) A 1/12) - 1) x (1 - M) x (VI/ (2 x Na)) x (Na x (1 + V) A (Ta-Na)) + (1 + V) * (Ta- 1)) x Ap = R$  43.926,20
2.7) W7 = CALCULO DO LUCRO DO EMPREENDIMENTO:

Lucro distribuido uniformemente ao longo do periodo de vendas e valorizagéo linear dos lotes no meio do periodo.

Seja: Fator de Capitalizagao (Ar) = (((1 + Rb) *Na) - 1) / Rb

W7 =(LxVI/(Na”2)x (((1+V)"Ta)- (1 +V)*(Ta-Na)))/V) xAr=R$ 2.310.060,62

2.8) W8 = CALCULO DO VALOR REALIZAVEL COM A VENDA DO EMPREENDIMENTO:
Venda do empreendimento distribuida uniformemente ao longo do periodo de vendas e valorizago linear dos lotes no meio do periodo.
Seja: Fator de Capitalizagao (Ar) = (((1 + Rb) *Na) - 1) / Rb
W8 = (VI/ (Na™2)) x (1 +V)~Ta)- (1 + V) A(Ta-Na)))/ V) x Ar=R$ 15.400.404,10
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% SOBRE O VALOR REALIZAVEL COM A VENDA DOS LOTES Legenda:
62,66 62,66 % - Custo da Gleba Bruta

3,13 % - Despesas c/ a Compra da Gleba Bruta

13,31 % - Despesas c/ a Urbanizacao do Empreendimento
0,62 % - Custo do Imposto Territ. durante a Urbanizacao
5,00 % - Despesas c/ a Venda do Empreendimento

0,29 % - Custo do Imposto Territ. durante a Venda dos Lotes

15,00 % - Lucro do Empreendimento

3) CONCLUSAO:

Grau de fundamentagao ( NBR 14653 ): 1
Seja a equagao fundamental desmembrada:
(Vg x W1) + (Vg x W2) + W3 + W4 + (Vg x W5) + W6 + W7 = W8, temos que:

Vg x (W1 + W2 + W5) = W8 - (W3 + W4 + W6 + W7) ou:

Vg = Valor da gleba bruta = (W8 - W3 - W4 - W6 - W7) / (W1 + W2 + W5), logo:

Vu = Valor unitario da gleba bruta = Vg / Ag (R$ / m2) = 80,67
Vg = Valor total da gleba bruta (R$) = 8.066.870,47

pito milhdes, sessenta e seis mil, oitocentos e setenta reais e quarenta e sete centavos

4) OBSERVACOES GERAIS:

\Valores llustrativos

Data: 10/12/2021
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