DOS FATOS E FUNDAMENTOS

Por intermédio do Lei Municipal n® 779, de 27 de marco de
2018, foram declarados de utilidade publica os iméveis (terreno e benfeitorias
existentes) necessarios a implementacao do Projeto Turistico.

Observa-se, que projeto o turistico a ser desenvolvido nas
areas A e B, tem a finalidade fomentar o desenvolvimento econdmico através de
programas turisticos, deve observar que o municipio, possui grande potencial
a ser explorado.

Vale esclarecer que no local tera varios empreendimentos, tais
como bares, restaurantes, marina, pier, ecoturismo, pesca esportiva, dentre outros
empreendimentos, os quais irdo gerar emprego aos municipes.

Nao deixando de mencionar, também, a criagdo de um Museu
da Revolucao de 1932, onde ocorre a batalha nos dois estados Sdo Paulo e Minas
Gerais.

O imével objeto da agao vertente estd assim identificado e
descrito em indigitado lei expropriatério:

Area A
Propriedade: Fazenda Vargem Alegre

Proprietario: Fundagao de Assisténcia Social Sinha Junqueira
Municipio: Igarapava

Comarca: Igarapava

Estado: Sao Paulo

Matricula: 12.839

Cod. INCRA: 624.020.018.082-0
Area: 10,4513 ha

Perimetro (m): 1.500,150 m
Objetivo: Desapropriagdo
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Inicia-se a descrigdo deste perimetro no vértice 1, de coordenadas (Longitude:
47°45'54.215391"W , Latitude 19°59'12.803152"S e Altitude: 485.33 m); Rio Grande,
que faz divisa entre os Estados de S&o Paulo e Minas Gerais; deste, segue
confrontando com CEMIG — Companhia Energética de Minas, Reservatorio Volta
Grande, com os seguintes azimutes e distancias: 100°41'24" e 61,08 m até o vértice
2, (Longitude: 47°45'52.158819"W , Latitude 19°59'13.203501"S e Altitude: 485,50 m);
109°47'06" e 43,49 m até o vértice 3, (Longitude: 47°45'50.760670"W , Latitude
19°59'13.703756"S e Altitude: 485,55 m); 112°07'26" e 56,08 m até o veértice 4,
(Longitude: 47°45'48.987025"W , Latitude 19°59'14.417884"S e Altitude: 489,93 m);
116°44'57" e 77,96 m até o vértice 5, (Longitude: 47°45'46.613942"W , Latitude
19°59'15.595421"S e Altitude: 488,34 m); cerca; deste, segue confrontando com
Fazenda Vargem Alegre, Matricula n® 12839, de propriedade de Fundagao de
Assisténcia Social Sinha Junqueira, com os seguintes azimutes e distancias:
208°43'13" e 105,36 m até o vértice 6, (Longitude: 47°45'48.406603"W , Latitude
19°59'18.570723"S e Altitude: 490,14 m); 159°46'41" e 324,51 m até o vértice 7,
(Longitude: 47°45'44.723713"W , Latitude 19°5928.525599"S e Altitude: 491,15 m);
270°00'00" e 313,24 m até o vértice 8, (Longitude: 47°45'55.490660"W , Latitude
19°59'28.357605"S e Altitude: 494,32 m); Rodovia; deste, segue confrontando com
Faixa de Dominio da D.E.R — Departamento de Estradas de Rodagem do Estado
de Sao Paulo (Rodovia Anhanguera-SP 328), com os seguintes azimutes e
distancias: 18°55'54" e 2,19 m até o vértice 9, (Longitude: 47°45'55.465080"W
Latitude 19°59'28.290724"S e Altitude: 494,29 m); 14°38'26" e 40,24 m aié o vértice
10, (Longitude: 47°45'55.093412"W , Latitude 19°5927.031193"S e Altitude: 493,39
m); 11°05'47" e 30,50 m até o vértice 11, (Longitude: 47°45'54.874657"W , Latitude
19°59'26.061799"S e Altitude: 492,87 m); 8°08'56" e 43,25 m até o veértice 12,
(Longitude: 47°45'54.639655"W , Latitude 19°59'24.674024°S e Altitude: 492,44 m);
4°20'42" e 43,42 m até o vértice 13, (Longitude: 47°45'54.501995"W , Latitude

19°59'23.268802"S e Altitude: 492,45 m); 1°52'35" e 40,62 m até o vértice 14,
(Longitude: 47°45'54.433239"W , Latitude 19°59'21.950262"S e Altitude: 492,52 m);
359°18'58" e 51,95 m até o vértice 15, (Longitude: 47°45'54.425068"W , Latitude
19°59'20.261870"S e Altitude: 492,44 m); 355°35'49" e 59,53 m até o vértice 16,
(Longitude: 47°45'54.548468"W , Latitude 19°59'18.330903"S e Altitude: 492,30 m);
351°33'34" e 65,27 m até o vértice 17, (Longitude: 47°45'54.841116"W , Latitude
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19°59'16.227956"S e Altitude: 492,20 m); 348°31'43" e 36,91 m até o vértice 18,
(Longitude: 47°45'55.072881"W , Latitude 19°59'15.048712"S e Altitude: 492,26 m);
347°22'44" e 65,99 m até o vértice 19, (Longitude: 47°45'55.531977"W , Latitude
19°59'12.948367"S e Altitude: 485,15 m); Rio Grande, que faz divisa entre os Estados
de Sao Paulo e Minas Gerais; deste, segue confrontando com CEMIG — Companhia
Energética de Minas, Reservatorio Volta Grande, com os seguintes azimutes e
distancias: 83°21'e 38,52 m até o vértice 1, ponto inicial da descri¢do deste perimetro.

Area B

Propriedade: Fazenda Vargem Alegre

Proprietario: Fundacao de Assisténcia Social Sinha Junqueira
Municipio: Igarapava

Comarca: Igarapava

Estado: Sao Paulo

Matricula: 12.837

Cod. INCRA: 624.020.018.082-0

Area: 3,1343 ha

Perimetro (m): 841,652 m

Objetivo: Desapropriacao

Inicia-se a descricao deste perimetro no vértice 1, de coordenadas (Longitude:
47°45'57.218612"W , Latitude 19°59'13.262625"S e Altitude: 490,48 m); Rodovia;
deste, segue confrontando com Faixa de Dominio da D.E.R — Departamento de
Estradas de Rodagem do Estado de Sao Paulo (Rodovia Anhanguera-SP 328),
com os seguintes azimutes e distancias: 167°22°38" e 48,07 m até o vértice 2,
(Longitude: 47°45'56.884147"W , Latitude 19°59'14.792572"S e Altitude: 490,28 m);
cerca; deste, segue confrontando com Fazenda Vargem Alegre, Matricula n® 12837,
de propriedade de Fundacao de Assisténcia Social Sinha Junqueira, com os
seguintes azimutes e distancias: 256°14'56" e 230,52 m até o vértice 3, (Longitude:
47°46'4.611725"W |, Latitude 19°59'16.452946"S e Altitude: 488,59 m); 262°35'36" e
26427 m até o vértice 4, (Longitude: 47°46'13.638922"W , Latitude
19°59'17.419129"S e Altitude: 488,19 m); 345°24'40" e 63,57 m até o vértice 5,
(Longitude: 47°46'14.154317"W , Latitude 19°59'15.411474"S e Altitude: 488,34 m);
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Rio Grande, que faz divisa entre os Estados de Sdo Paulo e Minas Gerais; deste,
segue confrontando com CEMIG — Companhia Energética de Minas, Reservatorio
Volta Grande,, com os seguintes azimutes e distancias: 75°44'35" e 53,04 m até o
vértice 6, (Longitude: 47°46'12.379905™W , Latitude 19°59°15.014649"S e Altitude:
488,93 m); 74°30'44" e 41,49 m até o vértice 7, (Longitude: 47°46'10.999197"W ,
Latitude 19°59'14.676102"S e Altitude: 490,55 m); 77°28'16" e 36,42 m até o vértice
8, (Longitude: 47°46'9.772663"W , Latitude 19°59'14.438478"S e Altitude: 489,50 m);
84°24'46" e 24,34 m até o veértice 9, (Longitude: 47°46'8.938516™W , Latitude
19°569'14.374477"S e Altitude: 490,33 m); 96°54'02" e 18,02 m até o vértice 10,
(Longitude: 47°46'8.324781"W , Latitude 19°59'14.454448"S e Altitude: 489,56 m);
92°24'06" e 50,25 m até o vértice 11, (Longitude: 47°46'6.600384"W , Latitude
19°59'14.549834"S e Altitude: 490,41 m); 83°16'26" e 61,66 m até o vértice 12,
(Longitude: 47°46'4.491537"W , Latitude 19°59'14.348063"S e Altitude: 490,30 m);
80°35'18" e 69,39 m até o vértice 13, (Longitude: 47°46'2.132184"W , Latitude
19°59'14.016118"S e Altitude: 490,13 m); 81°05'04" e 76,70 m até o vértice 14,
(Longitude: 47°45'59.521014"W , Latitude 19°59'13.670549"S e Altitude: 490,27 m);
79°01'56" e 58,99 m até o vértice 15, (Longitude: 47°45'57.523995"W , Latitude
19°59'13.336923"S e Altitude: 490,56 m); 74°37'18" e 9,17 m até o vértice 1 ponto
inicial da descricao deste perimetro.

Consta de indigitada matricula imobiliaria, editada ja sob a
vigéncia da Lei Federal n® 6.015/1973, que tal imdvel é propriedade dos
Expropriados.

A titulo de indenizacao pela desapropriagdo em tela, o
Expropriante oferece a quantia de R$ 64.780,56 (sessenta e quatro mil e
setecentos e oito reais e cinquenta e seis centavos), conforme avaliagdo
efetuada administrativamente, por profissional técnico da area de engenharia,
prestigiando-se, assim, o teor do artigo 15, do Decreto-Lei n® 3.365/1941, bem como
0 principio da justa indenizagao, esculpido no inciso XXIV, do artigo 5%, da
Constituicao Federal.

Esclarece o Expropriante, ademais, que ha urgéncia na
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obtencdo da imissdo provisdria na posse da area abarcada pela pretensao
vertente, visto que o equipamento publico que desencadeou a pretenséo
expropriatéria se destina a contribuir para a mobilidade dentro do espaco urbano.

Com efeito, o Municipio, por vocagdo constitucional, é o Ente
Federado competente para implementar e executar a politica de desenvolvimento
urbano, consoante preconiza o artigo 182, da Constituicdo Federal.

Nesse mesmo diapasdo, por previsdo contida no artigo 30,
inciso |, da Carta Federal, é igualmente competéncia do Ente Municipal tutelar os
interesses de indole local.

Dentro desse contexto, exercendo seu munus no tocante a
desenvolvimento econdmico do Municipio, a Administragao Municipal, vem atuando
de forma ferrenha para implementacao de equipamentos plblicos tendentes a
atenuar o problema do desenvolvimento do municipio, para geragao de emprego ao
municipes e o qual é anseio antigo.

As obras que serao implementadas na area exproprianda, se
prestam justamente a esse mister, de conferir o desenvolvimento e a maior
transparéncia do municipio no senario nacional.

A partir de tal cenario, infere-se, com clareza, que o
Expropriante tem interesse na obtencao da medida liminar de imissdo prévia na
posse, tudo para dar inicio a execugdo da obra publica e desenvolvimento do
municipio.

E de se ressaltar que a obtengéo de tal medida de imissdo de
posse pretende atender imperativo do interesse publico, j& que o equipamento
publico contribuira para o aprimoramento do sistema vidrio, facilitando o
deslocamento de automéveis dentro da area urbana.

A urgéncia, assim, € concreta, e impoe a tramitacdo
prioritaria a fim de que, com a maxima urgéncia, seja deferida a medida aqui
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requestada.

Ante o exposto, o Expropriante PLEITEIA a Vossa Exceléncia:

a) seja autorizada a expedicdo de mandado de imissao
provisoria do Expropriante na posse dos imoveis acima descritos, tendo em
vista o carater URGENTE da medida, objeto de avaliacao levada a efeito nos lindes
administrativos.

b) apds, seja a acdo julgada procedente em todos os seus
termos, decretando-se a desapropriacdao do imoével retro descrito, com a sua
consequente incorporagao ao patriménio do Expropriante.

Nesse mesmo diapasao, REQUER a Vossa Exceléncia:

a) seja determinada a citagcdo dos Expropriados, em seu
endereco inicialmente declinado, para que, caso tenham interesse, oferecam a
defesa cabivel a espécie, no prazo legal, sob pena de revelia, de- vendo, ainda,
comprovar pelos meios habeis, inclusive com o titulo de dominio, o interesse e
legitimidade passiva;

b) seja dada ciéncia da propositura desta acao a eventuais
ocupantes do imével, para imediata desocupacgao;

c) indica como seu assistente técnico o Engenheiro kleber
Bizarro Menezes, inscrito no CAU/BR sob o n® 145412-9, fones (16) 9-982230064,
e-mail kleberunifran@gmail.com.

Provara o alegado por todos os meios em direito admitidos,
vistorias, pericias, arbitramentos, documentos suplementares, inquiricao de
testemunhas, apresentacao de quesitos, se necessario, e as demais que se fagam
indispensaveis para o esclarecimento da causa.
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OAB/SP 279.915

Da a causa, para todos os efeitos legais, o valor de R$
OAB/SP 299.449

lgarapava/SP, 27 de marco de 2018.
ELOA MATTAR FREITAS FACCIROLLI
BRUNO RENE CRUZ RAFACHINI

NESTES TERMOS,

P. DEFERIMENTO.

64.780,56 (sessenta e quatro mil e setecentos e oito reais e cinquenta e seis

centavos),, equivalentes a avaliagdo alhures referida.
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QUESITOS DO EXPROPRIANTE
=
8
g
2
1. Preliminammente, queira o Sr. Perito descrever a exata 2
@
situagao do imével expropriando, especificando o meio de acesso ao mesmo. %l

2 Ha alguma urbanizag¢do no imével expropriando?

3 As dimensoes, confrontagbes e area do imovel
’ expropriando coincidem com a descrigao contida na inicial e planta que a instrui?

4. A presente desapropriacao abrange a totalidade do imével
expropriando, ou resulta area remanescente? Em caso afirmativo, esta se valoriza
ou se desvaloriza?

5 O imével expropriando se encontra dentro da area

Ul 9 [eNBIp 0)usWwindop JepifeA, ull - 1g:A06 ds 901 0ssa
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mencionada pelo titulo ofertado?

po2

6. Existem benfeitorias no imével? Em caso afirmativo, queira

elel
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o Sr. Perito discrimina-las, esclarecendo:
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a) se sao anteriores ou posteriores a edi¢cao do decreto g%
que declarou de utilidade publica o imével aqui trata- do; %’%ﬁ; |
b) se sao benfeitorias necessarias ou uteis, e se foram iv@é
autorizadas pelo Expropriante. é;
7. Qual a distéancia dos centros comerciais mais proximos? §
b

8 Qual o relevo do imével aqui tratado?
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9. Sopesando-se todos os elementos acima colhidos, qual o
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efetivo valor de mercado do terreno expropriando? Qual o valor do metro quadrado
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individualmente considerado?

10. Qual o valor venal para pagamento a vista dos iméveis de
mesma espécie, situados nas proximidades? Quais os fatores que devem ser
considerados para efeito de confronta-los com o imével expropriando?

11. Qual o valor venal para pagamento a vista dos imoveis de
mesma espécie, situados nas proximidades? Quais os fatores que devem ser
considerados para efeito de confronta-los com o imével expropriando?

12 Qual o valor das benfeitorias porventura existentes?

13 O imével expropriando esta gerando algum tipo de renda
0s proprietarios?

14. Existe alguma restricao de indole ambiental que possa
comprometer a regular utilizacao da area, e que, portanto, impacte negativamente
ao seu valor de mercado?

15O Expropriante protesta pela formulagao de quesitos
suplementares, que deverao ser ofertados em razao da instauragao do procedimento
de avaliagao prévia, apés a nomeacao de Perito Judicial
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CiVEL
DA COMARCA DE IGARAPAVA -~ SP

ACAO DE DESAPROPRIAGAO
Autos n° (digital): 1000483-39.2018.8.26.0242

BRAULIO SIQUEIRA DA SILVA, engenheiro agrimensor,
divorciado, brasileiro, RG/MG3887866PC/MG, CPF 260.191.246-49, inscrito no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia CREA/SP 5061581803 de
acordo com a profissdo, perito nomeado no processo de niimero em epigrafe,
vem, mui respeitosamente, ante Vossa Exceléncia apresentar, tempestivamente,
o LAUDO DE AVALIACAO com as respostas conclusivas aos quesitos
apresentados em peticdo intermediaria, fls. 44/48, da devida Acdo de
Desapropriacao, em conformidade com artigo 473 CPC/2015.

Com isso, haja vista ter o M. Juiz deferido o levantamento
de metade do valor dos honorarios em decisao fls. 224/225, vem requerer

o levantamento do remanescente dos honorarios periciais,

do que infere a segunda parte do paragrafo 4° do artigo 465 do CPC/2015,
quanto a autorizacdo pelo M. Juiz do pagamento dos honorarios ao perito in
totem assim que entregue o laudo de avaliacado.

Nestes termos, aguarda deferimento.
Igarapava, SP — 16 de abril de 2017.

Nesses termos,
pede deferimento.

A

Braulio Siqueira da Silva
Engenheiro Agrimensor - CREA/SP 5061581803
Perito do Juizo
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LAUDO DE AVALIACAO

Perito nomeado pelo Juizo, engenheiro
agrimensor Braulio Siqueira da Silva (CREA-SP
5061581803);

Ac¢do de Desapropriacdo, autos digital n°
1000483-39.2018.8.26.0242 - 1? Vara Civel da
Comarca de Igarapava-SP;

Considerando o Decreto-Lei 3.365/1941, o
Cédigo de Processo Civil de 2015 a Lei
Municipal 779 de 2018 de igarapava-SP, e as
NBR 14653-1 e NBR 14653-3 para Avaliagdes
de Imoveis, demonstrar-se-a a fundamentada
avaliacdo judicial.

Igarapava - SP, 16 de abril de 2018.

Braulio Siqueira da Silva
Engenheiro Agrimensor - CREA/SP 5061581803

Perito do Juizo

018 as 15:21 .
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Este documento & copia do original, assinado di

gitalmente por THAYSA CAPSY BOGA RIBEIRO, liberado nos autos em 20/04/2
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1. PREAMBULO

A Acao de Desapropriacao da area deu-se em 23 de margo de
2018, por meio de Lei Municipal 779 do Municipio de Igarapava — SP. A
nomeacao deste perito para andlise de Avaliag&o ocorreu na data 28 de marco
de 2018, por meio de decisao interlocutoria, e a intimagao via e-mail, 02 de abril
de 2018, para apresentar proposta de honorarios periciais em 48 horas, e
apresentar posteriormente o laudo de avaliagdo em 15 dias Uteis.

O perito foi nomeado pelo Sr. Juiz da 12 Vara Civel da Comarca
de Igarapava-SP, nos autos de n° 1000483-39.2018.8.26.0242, em que como
partes processuais apresentam-se como Expropriante Prefeitura de Igarapava-
SP; e como Expropriada Fundagao de Assisténcia Social Sinha Junqueira.

Assim, entrego 0 Laudo de Avaliagdo requerido, em
conformidade com Decreto-Lei de n® 3.365/1941, artigo 473 e seguintes do
CPC/2015, e NBR n° 14653-1/2001 e NBR 14643-3/2001, para Avaliagdes de
Iméveis, com diretrizes especificas que devem ser utilizadas, para demonstrar o
valor atualizado do bem em consonancia ao mercado imobiliario contemporaneo.

2. OBJETIVO DA PERICIA

A pericia para efetiva¢do da Acdo de Desapropriacdo promovida
pelo Municipio de Igarapava-SP, por meio de Lei Municipal 779/2018 em
detrimento de area de propriedade da Fundacdo de Assisténcia Social Sinha
Junqueira, cerca-se de fim avaliativo da drea em questao, objeto da mesma. Pela
qual, deve ser apresentada documentacdo comprobatéria para consubstanciar
e convalidar qual sera o valor final do imével rural.

3. DO OBJETO DA PERICIA

Como objeto do Laudo de Avaliagdo, tem-se uma fracdo da
propriedade rural denominada Fazenda Vargem Alegre, de matricula n® 12.839,
e também uma fracdo da propriedade rural denominada Fazenda Vargem
Alegre, de matricula n® 12.837, iméveis devidamente registrados no Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Igarapava-SP; na peticdo inicial destes
autos, apresentaram como areas das fragbes acima os valores de 10,4513 ha
para Area 1, e 3,1343 ha para Area 2.

4. ANALISE CIENTIFICA

A pericia foi realizada no prazo concedido, sendo efetuada a
vistoria na data de 14 de abril de 2018.

Nesta data, o Perito esteve no local indicado, e registrou as
caracteristicas da area para devida avaliagdo pericial.

Também, como pedido do Sr. Juiz, juntam-se neste Laudo
fotografias para melhor compreensdo da area e também das benfeitorias
existentes. Essas foram coletadas no mesmo dia da vistoria.
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5. METODO UTILIZADO

Conforme a apresentacdo de métodos na NBR 14653-1, tem-se
COmo mais propicio para o caso destes autos 0 Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que possui como finalidade demonstrar qual o valor de
mercado do bem, utilizando-se de meios técnicos para elementos comparaveis,
no que condizer com a amostragem, qual seja, fragdo da propriedade Fazenda
Vargem Alegre.

Combinado com o Método Comparativo Direto de Custo que,
segundo a NBR 14653-1, identifica o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra,
sendo este o indicado para conhecimento de lucros e custos. Ressalvo que esse
método foi necessario diante dos quesitos apresentados pela parte Expropriante.

Assim, para essa Avaliacdo, desenvolve-se uma base em
diretrizes compondo a sequéncia tangivel: (1) requisicdo de documentacao: (2)
reconhecimento da documentacao; (3) vistoria do bem; (4) coleta de dados
quantitativos, qualitativos, e situacdo mercadoldgica.

6. AVALIAGAO E JUSTIFICATIVA DOS VALORES

6.1. Fatores
Apresentam-se, primeiramente, fatores relevantes para a avaliacao do

imével expropriando.

Localizacdo: distancia de 600 m da cidade de Delta-MG, por estrada
asfaltada — SP 328.

Topografia: levemente plana.

Tipo de Solo: solos classificados como latossolo vermelho-amarelo com
textura areno-argilosa e solos hidromorficos.

Fertilidade: apresenta areas com fertilidade aparente de média/boa, sendo
que de um modo geral ha necessidade na manutencdo das praticas de
correcao enquanto Ph.

Conservacdo do Solo: ndo necessita de praticas para correcdo do solo
(topografia levemente plana). i

Clima: clima da regido € o Tropical Umido, considerado como de transicao
entre o clima equatorial e o desértico. Apresenta temperatura estave! o ano
inteiro. Tem duas estacdes bem definidas: verdo, no qual ocorre as chuvas, e
inverno ameno e seco. A temperatura média € em torno de 28°.

Recursos hidricos: area avalianda € banhada em parte de suas divisas por
aguas correntes.

Acessibilidade: em conformidade com tabela acima exposta, estrada
asfaltada.

Cultura: atualmente parte das areas tratoraveis sdo cultivadas com cana de
acucar, parte da area consiste em reflorestamento com flora nativa, e outra
parte da area veredas.
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6.2, Calculo para avaliacdo do valor de mercado do imével
6.2.A) Valor da Terra Nua

Para calcular o valor de mercado do imdvel é necessario
coletar amostras, e efetuar a homogeneizacdo destes valores, para depois,
descobrir o valor médio do hectare local, incluindo o desvio médio do valor.

Desta forma, apds a coletagem de amostras que devem se
assemelhar a do imével avaliado, consideram-se fatores dos iméveis avaliandos
como a classificacdo e situagdo de cada um. Em sequéncia, determina, por meio
do quadro 3 abaixo, o indice agrondmico de cada amostra, que sera considerada

para comparacao e sobreposicdo da nota agronémica dos iméveis avaliandos, e
” } por fim, tem-se o Valor da Terra Nua por homogeneizacao.

Assim, analisa-se 0 Quadro 1 para Classificagdo enquanto
capacidade de uso do solo e valor da classe. Depois, 0 Quadro 2 sobre Escala
dos valores de terras para situagdo. E por fim, avalia qual o fator para célculo da
. Nota agronémica da terra em questao, Quadro 3.

Quadro1
P T T T e e L e I T T e = oE e =

Capacidade de uso co solo e valor ralativo de cada classe de capacidade d= uso do solo

(lasse de Cap

Critério g b
ge Uso 3lores (=
Renda liquida ga agricultura sem despesas da praticas especiaic gs I H
melhoramenta & / ou protacdo do solo s )5"
Renda liquida da agricultura suleita a despesas com praticss - ;,i
CONSErvacionistas simples. * i
Rends liquida ca agricultura sujeita a despesas com pratizas % :
”l conservacionistas intensas, E rj
’ Renda liquida e culturasem um ane, associadas com pastagens em " I
. : Quatro anos (pecuara léiteira 4o tipo Mmegio) i3 f

Rends liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sem

r
a

023Desas COM Praticas especias.
Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo medio) sujeita

3 Qespesas Com praticas conservacionistas em pastagens

<
TS SRR 4

W Renda liguida de exploragde florestal (eucalipto para lenha) 30

Y Renda liguida de uma eventua! exploracdo piscicola 20

s ee——ye o,

- 2 - 1g'A0bds 80y d-a/7:dny
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Quadro 2 5! ‘el 7

Escala de valores de terras segundo a situacdo & viabilidads de circulacae,

Circulagio kscala
L A R S AT AR S SR e .
Situacdo L, N Importancia das Praticabilidage durante alor '
Tipo o= Azesso e
distancias a3ano (%

Otima Asfaltada Limitada Parmanente

Primeira classe ndo -
Muito boa Relativa Parmanent a3
pavimentada

goz Ndo pavmentada Significativa Permanente &0
Des? , tsiradas & serviddesde Viase alstdncias se Sem condicdes a0
estavoravel :
passagen 2guivalende satisfatorias

N ) Distancias e classes Problemas sérgs na s

M3 fecho nas seruides 5
s eguivalendo estacdo chuvosa

b Fechos e interceptadas Problemas senos .

8553 0
Por (r:rvegos Sém ponte Mesmo nas secas

L’ sHte [ai-ms

Quadro 3

Fatores de ponderagdo na obtencdo do valor das terras rissicss segunda a tlasse de
tapacidade de uso @ stuacdco segunda o INCRA

- Classe »
Situacde J I ] v v v Vil Vil
100% a0 155% 6570 £5% 45% 35% 306
SRS

“ |

otima - 100% 1,000 2,900 0,750 0.650 2,550 0.450 0.350 0,300

muito bea

s €.850 0.855 Q1710 0.617 0,522 0,327 0,332 0.285
I
bas - 85% 0,850 0,765 0.637 0.552 0.467 0,385 0.287 ©  0.255
regular- 70% 0,700 0,630 0,525 0,455 0,385 0.315 0.245 0210
desfavoravel = s
5 1 0,600 0,530 0,259 0.350 0,308 €270 (3.210 0.180

- U=

ma - S0% 0.500 0,450 0.275 0.325 0.275 0.225 0,175 C:150

Fonte: INCRAIN 7?8 ge 1943

a

Considerando que o imével avaliado possui duas areas como
ficaram discriminadas na peticao inicial, tém-se abaixo, por meio de suas
classificacdes, as notas agronémicas respectivas.
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Area 1 = TOTAL 10,4513 ha
» Area de mata = classificacio V
= Situacao = asfalto — 6tima
Nota agronémica: = 0,550

Compara-se com as amostras para venda de mercado local: 1, 2, 3,4,5,6 e
8

Area 2 = TOTAL 3,1343 ha
= PARTE 1 - mata
« Areade mata 2.1; 1,7323 ha
» Situacdo = asfalto — 6tima
Nota agronémica mata — classificacdo V : 0,55

Compara-se com as amostras para venda de mercado local: 1,2,3,4, 5, 6¢e
8.

"Quadro de homogeinizacdo 1 — pela semelhanca na area
Area total analisada : 12,1856 hectares

Area 2 - TOTAL 3,1343 ha
=~ PARTE 2 - plantio

» Area de plantio de cana de acucar2.2: 1,4 ha

» Situagao = asfalto — 6tima
Nota agrondmica plantio de cana de aglicar - classificagao | : 1,0
Compara-se com as amostras para venda de mercado local: 6,7,8, 9, 10 e 11

*Quadro de homogeinizagdo 2 — pela semelhanca na area
Area total analisada : 1,4 hectares

Areas calculadas separadamente diante da classificagao distinta
da drea, Que deve ser considerada para NA e calculo.

Com a Nota Agrondmica do imével, calculam-se os Valores da
Terra Nua (VTN) das amostras, para Homogeneizagao, para gerar o VTN/ha de
cada amostra. Esses valores serdo utilizados para efetuar a média aritmética e
demonstrar o valor do hectare da propriedade avaliada.

Pelo saneamento amostral e calculo (ANEXOS), tem-se que 0s
valores da terra nua de propriedades correlatas, de forma que apés
homogeneizagdo, pode-se encontrar o valor do hectare de cada uma, em
detrimento do valor da propriedade avaliada.

Dessa forma, por meio dos Quadros de Avaliacdo do Valor da

Terra Nua — VTN, temos a distingdo dos valores das areas abaixo e sua soma

final:
Area 1 (mata) + Area 2 Parte 1 (Mata —- QUADRO 1):
10,4513 + 1,7343 =12,1856 ha
1ha = R$ 12.053,23

12,1856 ha = R$ 146.875,83
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Area 2 Parte 2 (Plantio - QUADRO 2) :

3,1343 - 1,7343 =1,4 hectares
1ha = RS 38.179,89
1.4 ha = RY$ 53.451,85

VALOR TOTAL DAS AREAS = R$ 200.327.68

(Duzentos mil, trezentos e vinte e sete reais, sessenta e oito centavos)

6.2.B) Valor da plantacdo de cana-de-agtcar

Na avaliacdo da plantacdo de cana-de-acticar, tem-se um ciclo
certo e esperado, considerando seu plantio e colheita em quatro anos.

Dentro do ciclo quadrienal considera fatores como: muda,
herbicida, preparo, mao-de-obra, sucacdo curva de nivel, entre outros fatores,
informacdes essas coletadas com produtores de cana na regio.

O custo quadrienal da cultura de cana-de-agticar, coletado em
meio aos produtores de cana-de-aglcar da regido do interior de Sdo Paulo

(Igarapava/Aramina), refere-se a: para 1 hectare plantado o investimento de R$
4.945,00.

AREA CUSTO
1ha RS 4.94500
14ha R$6.923,00

Pela analise da lavoura, & possivel estimar que ela possui em
torno de dois anos a dois anos e meio, tendo sido executada 40% (quarenta por
cento) de sua producao. Assim, faltam trés anos para colheita integralizar, ou
seja, 60% (sessenta por cento) da producdo ainda. Desta forma, considerando
o valor do custo da plantagdo quadrienal, e o que faltam zinda, temos o seguinte
calculo do valor atual do que se encontra plantado:

60% x R$ 6.923 = R$ 4.153,80

O valor da benfeitoria produtiva, considerando seu custo e ciclo
€ de

R$ 4.153,80

(Quatorze mil, trezentos e quinze reais, setenta e sete centavos).
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ANEXOS

Anexo |. Quadro 1 classificagcdo da capacidade de uso dos solos.
CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS

CLASSE § Tmupcé;m’.npmcmwxmmcemd&&mkq@umkmﬁe&«cﬂoi
obtendo- 2 altas produnrcidades

CLASSE 1 Tma;;c;:da pan culturas anuas adapeadas, necessando praticas semples pas o contiole da

-9/fdny, ...
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Temas préprias para adfivos amsas, Bas gue sem cusdados especiars, ficam sUjeItas 3 $eVeros necos
CLASSE I de depauperamento. Necessitam de medidas mtemsivas de consernagio de solo. Relevos plane,
suave ondulado 3 ondulado Estatlases abranze sprosmadaments

Temas com 1s00s ou buitagdes pemaintes misly $eveso guando wadss pare ouitas araars,
ULASSE IV 22610 aTor wrigade nrcesitando de praticas permanentes de comservagio do solo. Abranze ‘l
sproamadamente |

"AoB-ds"a0) 0ssad0ud

Terrss plares. prancamente kvres de crosdo. mas mpropoas pare culrorss amaes em razdo do |
CLASSE V possivel encharcamento ¢ a bama fermlidade que apresemtaz ¢ Que podon. com segusamica ser |
zpropnadas parapastazens ¢ flosestas. ’

A~

p 061po9 0 SuLIojuI 8 ,[ENBIP 0USWINDOP JEPIfEA, YUl - iq

Tems mpropnss par: culturas muas, sm 2730 da dechuidads sxtessia, pequena prefundidade do |
CLASSE W1 sole ou presenca de pedras, mas que podem ser wads com rulavos promanenms como
pastagens, frunculturs e florestas desde que sesam observadas prancas de conservagio do salo

e |

Terras impropnas para culfuras aruas mas que podem ser usadss com Suiv oy permmenies. Como
CLASSE T patagens, frutcuinuga £ forestas desde que sepam observadss privcss complesss de comservagio |
do sole |

Texaz improprias para serem utilizadas com qualquer tpo de exploragdo em fungdc do relevo
CLASSE v txessivo com decives acenmados solos musto r2z0s. 2lomentos rochosos mtre outros fatores |

que mnpedem o cultivo econonuco de qualquer especie. destnando.se apanas 30 abngo dé faung
¢ flora stivestre

Frem LBF3I0w P Do, BELLACT U S EERTILM T v

e

Anexo Il. Quadro 2 para especificacdo condicdo de localizagcdo e acesso

CONDICAO DE LOCALIZAGAO E ACESSO

9 ewa)

o
|
CARACTERISTICAS . D2
SILH)
S —— — . 3 Q—g—!
) 11PO DE ACESSO | i 8'%5
. SITUACAO r { . ‘ Siz8
| FluwiaL | 'MPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE 3133
TERRESTRE DISTANCIAS DURANTE O ANO | g’i%i
Navegabilidade 1 o2
- ] Es2
OTIMA ASFALTADA 0-1h NAQ SIGNFICATIVA PERMANENTE oAH
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ANEXO Il - AMOSTRAS DE VENDA E OFERTA DE IMOVEIS -

AMOSTRAS

1) LOCAL: Aramina - SP
- Area total: 6 alqueires = 14 4 heclares
- Classe Il - Situagdo boa = la = 0,765

ABRIL 2018

VALORES E NOTA AGRO!

MICA

PARA HOMOGENEIZACAO

-Valor total: R$180.000,00
- Acesso/ Situacdo: Boa

- Oferta (Fe. 0,10)

- Nota agrondmica: 0,765

2) LOCAL: Igarapava - SP
- Area total: 53 alqueires = 127 2 hectares
- Classe V area de mata - Situacdo Boa = la = 0,467

-Valor total; R$1,580.000,00
- Acesso/ Situagdo: Boa
- Vendida

Nota agrondmica: 0,467

3) LOCAL: Igarapava SP
- Area total: 3 alqueires = 7.2 hectares
Classe V area de mata — Situacao Regular= la = 0,385

-Valor fotal: R§180.000,00

- Acesso/ Situagdo: Regular
- Vendida

- Nota agronomica: 0,385

4) LOCAL: Igarapava SP
- Area total: 53,5 alqueires = 8 4 hectares
- Classe V area de mata — Situagdo Boa = la = 0,385

-Valor fotal: R$105.000,00

- Acesso/ Situagao: Regular
- Vendida

- INota agrandnmuca= 0,385

5) LOCAL: Igarapava SP
- Area total: 45 alqueires = 108 hectares
- Classe V area de mata — Situacdo Boa = la = 0,467

-Valor fotal: R$1,575.000.00
- Acesso! Situacdo: Regular
- Oferta (Fe. 0,10)

- Nota agronomica: 0,467

-

6) LOCAL: Igarapava SP
- Area total: 10 alqueires = 24 hectares
- Classe V area de mata ~ Situagdo Boa = la = 0,630

-Valor total: R$1.000.000.00
- Acessof Situagao: Boa
- Oferta (Fe. 0,10)

- Nota agrondmica: 0,630

7) LOCAL: Igarapava SP
- Area total: 42 alqueires = 101 hectares
40 alqueires plantio de cana: - Ciasse Il = fa=
0,795
2 alqueires pastagem : Classe V = la =0,467

~Valor total: R$4.200.000,00
- Acessof Situacdo: Boa

- Oferta (Fe. 0,10)

- Nota agrondmica: 0,876

8) LOCAL: Igarapava SP
- Area total: 23 alqueires = 55,86 heclares
15 alqueires plantio de cana: - Classe Il = la =

0,785
8 alqueires mata - Classe V = la = 0,467

-Valor total: R$1.700.000,00
- Acesso/ Situagdo: Boa
- Oferta (Fe. 0,10)

Nota agrondmica: 0,678

| 8) LOCAL: Igarapava SP

- Area total: 94 alqueires ou 227 hectares
‘ 82 alqueires plantio de cana: - Classe ll = la =
| 0,795
12 alqueires mata/pastagem: - Classe V= la =
0,467

-Valor total: R$8.000.000,00
- Acesso/ Situagao: Boa

- Oferia (Fe. 0,10)

- Nota agronomica 0,748

10) LOCAL: igarapava SP

- Area total: 5 alqueires = 12,1 hectares
3,5 alqueires plantio de cana: - Classe Il 0,795
1.5 alqueire pastagem : Classe V = la = 0,487

-Valor total: R$400.000,00
- Acesso/ Situacdo: Boa

- VENDIDA (Valor Venal= metade)

- Nola agronbmica. 0.696

11) LOCAL: Buritizal SP
- Area total: 42 alqueires = 101,64 hectares

20 Alqueires plantic de cana: - Classe lll = la =
0,637

15 Pastagem : - Classe VI = la= 0,552

7 Reserva Florestal Legal: Classe V = fa = 0,467

-Valor total: R$3.000.000.00
- Acesso/ Situag3o: Boa

- Oferta (Fe. 0.10)

- Nola agronomica: 0,577

i3
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Vista da Margem do Rio Grande acima da ponte

Margem do Rio Grande acima da ponte.
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Vista da margem do Rio Grande abaixo a ponte.

Vista da margem do Rio Grande abaixo a ponte.
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Vista da SP 328 — Acesso as dreas, nesta foto pode ver além da ponte as duas
do uma do lado direito da estrada e a segunda do lado esquerdo.

Vista da area, lado direito da SP 328.

areas sen
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Vista da area, lado direito da SP 328.

Vista da area, lado direito da SP 328.
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Vista da area, lado esquerdo da SP 328.
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8.2 PLANILHAS DE CALCULOS




QUADRO AVALIAGAO DA TERRA NUA DA AREA EM FUNCAO DA NOTA AGRONOMICA PARA CLASSIFICACAO DE MATA:

PESQUISA DE MERCADO - QUADRO 1

QUADRO AVALIACAO DA TERRA NUA DA AREA EM FUNCAO DA NOTA AGRONOMICA DA AREA AVALIANDA E DAS NA's DAS AREAS DE

Fe (Fator
elasticidade NA
AMOSTRA | <o Valor Total (Area VTI (Valor terra nua sem Valor Fh (Fator
EA (ha) a Fe= 10% {ach Benfeltori VTi/hé VIN/hd (imdvel VIN/hi
" votal) / calcular ) s amostral) Homogeneidade)
com 90%:}
A 8 C D=8.C E F=D/A G= (D-E)/A H I= NA/H J=G.|
i = IV ey ot o= e
1 144 RS 180.000,00 0.9 RS 162.000,00 . RS  11.250,00 RS  11.250,00 D,76% 0,718954248 RS 3,9_@5__24._
RS
2 127,2 R$ 159000000 | 1 RS 155000000 |- R$ 12.500,00 | R$ 32.500,00 DAS7 1,177730193 | RS 1472163
RS
3 7.2 RS 180.000,00 1 RS 180.000,00 = RS  25.000,00 RS  25.000,C0 0,385 1,428571429 | RS 35.714,29
L - 3 LA
4 84 R$ 105.000,00 1 RS 10500000 |- RS 1250000 | RS 32.500,00 0,385 1,428571429 | RS 17.857,14
RS
5 108 RS 1.575.000,00 0,9 RS 141750000 |- RS 1312500 | R$ 1312500 ‘0467 | 1177730193 | RS 15.457,74
18 5 A3
6 24 RS __1.000.000,00 09 RS 90000000 |- R$  37.50000 | RS 37.50000 0,61 0,673015873 | RS 3273820
RS
g N RS 1.700.000,00 0% RS_ 1.530.000,00 _Rs 27.488,32 RS 2748832 0,678 0,81120944 | RS 22.298,79
IMOVEL
AVALIANDO
x -—
Valor drea
Fo % 108 deve sie subtraido; calcuiar bake de 0.8 pf resultado fina) total: R$ 146875,83

%
Qx
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