
DOS FATOS E FUNDAMENTOS

Área A

Propriedade: Fazenda Vargem Alegre
Proprietário: Fundação de Assistência Social Sinhá Junqueira
Município: Igarapava
Comarca: Igarapava
Estado: São Paulo
Matricula: 12.839
Cód. INCRA: 624.020.018.082-0
Área: 10,4513 ha
Perímetro (m): 1.500,150 m
Objetivo: Desapropriação

fls. 2

Por intermédio do Lei Municipal n8 779, de 27 de março de 

2018, foram declarados de utilidade pública os imóveis (terreno e benfeitorias 

existentes) necessários à implementação do Projeto Turístico.

Observa-se, que projeto o turístico a ser desenvolvido nas 

áreas A e B, tem a finalidade fomentar o desenvolvimento econômico através de 

programas turísticos, deve observar que o município, possui grande potencial 
a ser explorado.

Vale esclarecer que no local terá vários empreendimentos, tais 

como bares, restaurantes, marina, píer, ecoturísmo, pesca esportiva, dentre outros 

empreendimentos, os quais irão gerar emprego aos munícipes.

Não deixando de mencionar, também, a criação de um Museu 

da Revolução de 1932, onde ocorre a batalha nos dois estados São Paulo e Minas 

Gerais.

O imóvel objeto da ação vertente está assim identificado e 

descrito em indigitado lei expropriatório:
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fis. 3

Inicia-se a descrição deste perímetro no vértice 1, de coordenadas (Longitude: 
47°45,54.21539rw , Latitude 19°59'12.803152"S e Altitude: 485.33 m); Rio Grande, 

que faz divisa entre os Estados de São Paulo e Minas Gerais; deste, segue 

confrontando com CEMIG - Companhia Energética de Minas, Reservatório Volta 

Grande, com os seguintes azimules e distâncias: 100°41,24" e 61,08 m até o vértice 

2, (Longitude; 47045,52.158819"W, Latitude 19059’13.203501 "S e Altitude: 485,50 m);
109o47,06H e 43,49 m até o vértice 3, (Longitude: 47°45‘50.760670',W , Latitude 

19059’13.703756"S e Altitude; 485,55 m); 112o07'26" e 56,08 m até o vértice 4, 
(Longitude: 47o45'48.987025"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 

19059'15.595421 "S e Altitude: 488,34 m); cerca; deste, segue confrontando com 

Fazenda Vargem Alegre, Matrícula ns 12839, de propriedade de Fundação de 

Assistência Social SInhá Junqueira, com os seguintes azimutes e distâncias: 
208°43’13" e 105,36 m até o vértice 6, (Longitude: 47o45,48.406603"W , Latitude 

19°59' 18.570723"S e Altitude: 490,14 m); 159046,4r e 324,51 m até o vértice 7, 
(Longitude: 47°45,44.723713"W , Latitude 19°59’28.525599,,S e Altitude: 491,15 m); 
270o00'00', e 313,24 m até o vértice 8, (Longitude: 47°45'55.490660"W , Latitude 

19o59'28.357605"S e Altitude: 494,32 m); Rodovia; deste, segue confrontando com 

Faixa de Domínio da D.E.R - Departamento de Estradas de Rodagem do Estado 

de São Paulo (Rodovia Anhanguera-SP 328), com os seguintes azimutes e 

distâncias: 18055’54" 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 até o vértice 

10, (Longitude: 47o45'55.093412"W , Latitude 19°59'27.031193"S e Altitude: 493,39 

m); 11 °05'47" e 30,50 m até o vértice 11, (Longitude: 47045’54.874657TW . Latitude 

19o59'26.061799"S e Altitude: 492,87 m); 8o08'56" e 43,25 m até o vértice 12, 
(Longitude: 47045,54.639655,,W , Latitude 19o59’24.674024'S e Altitude: 492,44 m); 

4°20,42" e 43,42 m até o vértice 13, (Longitude: 47o45'54.501995"W , Latitude 

19o59,23.268802"S e Altitude; 492,45 m); 1052'35" e 40,62 m até o vértice 14, 
(Longitude; 47°45,54.433239',W , Latitude 19o59*21.950262"S e Attitude: 492,52 m); 
359°18'58" e 51,95 m até o vértice 15, (Longitude: 47°45,54.425068,'W , Latitude 

19o59’20.261870"S e Altitude: 492,44 m); 355035’49" 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); 
351033,34" e 65,27 m até o vértice 17, (Longitude: 47045’54.841116"W , Latitude
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ftS-4

19059,16.227956"S e Altitude: 492,20 m); 348031,43" e 36,91 m até o vértice 18, 
(Longitude: 47o45,55.072881nW , Utitude 19°59,15.048712''S e Altitude: 492,26 m}; 
347022,44,, e 65,99 m até o vértice 19, (Longitude: 47045'55.531977"W , Latitude 

19059’12.948367”S e Altitude: 485,15 m); Rio Grande, que faz divisa entre os Estados 

de São Paulo e Minas Gerais; deste, segue confrontando com CEMIG - Companhia 

Energética de Minas, Reservatório Volta &ande, com os seguintes azimutes e 

distâncias: 83°21' e 38,52 m até o vértice 1, ponto inicia da descrição deste perímetro.

Área B

Propriedade: Fazenda Vargem Alegre
Proprietário: Fundação de Assistência Social Sinhá Junqueira
Município: Igarapava
Comarca: Igarapava
Estado: São Paulo
Matrícula: 12.837
Cód. INCRA: 624.020.018.082-0
Área: 3,1343 ha
Perímetro (m); 841,652 m
Objetivo: Desapropriação

Inicia-se a descrição deste perímetro no vértice 1, de coordenadas (Longitude: 
47045'57.218612”W , Utitude 19059’13.262625"S e Altitude: 490,48 m); Rodovia; 
deste, segue confrontando com Faixa de Domínio da D.E.R - Departamento de 

Estradas de Rodagem do Estado de São Paulo (Rodovia Anhanguera-SP 328), 
com os seguintes azimutes e distâncias: 167022'38" e 48,07 m até o vértice 2, 
(Longitude: 47045'56.884147"W , Latitude 19°59,14.792572"S e Altitude; 490,28 m); 
cerca; deste, segue confrontando com Fazenda Vargem Alegre, Matrícula n812837, 
de propriedade de Fundação de Assistência Social Sinhá Junqueira, com os 

seguintes azimutes e distâncias: 256014'56" e 230,52 m até o vértice 3. (Longitude: 
47°46'4.611725"W , Latitude 19059’16.452946HS e Altitude: 488,59 m); 262<,35,36" e 

264,27 m até o vértice 4, (Longitude: 47046'13.638922"W , Latitude 

19059’17.419129"S e Altitude: 488,19 m); 345°24,40" e 63,57 m até 0 vértice 5, 
(Longitude: 47046,14.154317’W , Latitude 19°59,15.411474"S e Altitude: 488,34 m);
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fls. 5

Rio Grande, que faz divisa entre os Estados de São Paulo e Minas Gerais; deste, 
segue confrontando com CEMIG - Companhia Energética de Minas, Reservatório 

Volta Grande,, com os seguintes azlmutes e distâncias: 75<>44,35,' e 53,04 m até o 

vértice 6, (Longitude: 47°46,12.379905Ttf , Latitude 5.014649*8 e Aftitude:
488,93 m): 74°30,44" e 41,49 m até o vértice 7, (Longitude: 47046‘10.999197,TW , 

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, Ulitude 19059'14.438478"S e Altitude: 489,50 m); 
84°24,46" e 24,34 m até o vértice 9. (Longitude: 47°46^.938516*W , Latitude 

19°59‘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 19059'14.454448HS e Altitude: 489,56 m); 
92o24'06M 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); 83016,26n e 61,66 m até o vértice 12, 
(Longitude: 47°46,4.491537"W , Utitude 19o59'14.348063"S e Alfrtude: 490,30 m); 
80<>35,18” e 69,39 m até o vértice 13, (Longitude: 47046’2.132184,,W , Latitude 

19C>59'14.016118"S e Altitude: 490,13 m); 81o05’04" 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); 

79o01,56" e 58,99 m até o vértice 15, (Longrtude: 47045’57.523995*W , Latitude 

19059'13.336923"S e Altitude: 490,56 m); 74°37,18" e 9,17 m até o vértice 1 ponto 

inicial da descrição deste perímetro.

Consta de indigitada matrícula imobiliária, editada já sob a 

vigência da Lei Federal n8 6.015/1973, que tal imóvel é propriedade dos 

Expropríados.

A título de indenização pela desapropriação 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 avaliação 

efetuada administrativamente, por profissional técnico da área de engenharia, 
prestigiando-se, assim, o teor do artigo 15, do Decreto-Lei ns 3.365/1941, bem como 

0 princípio da Justa indenização, esculpido no inciso XXIV, do artigo 59, da 

Constituição Federal.

Esclarece o Expropriante, ademais, que há urgênca na
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fls. 6

obtenção da imissão provisória na posse da área abarcada pela pretensão 

vertente, visto que o equipamento público que desencadeou a pretensão 

expropriatória se destina a contribuir para a mobilidade dentro do espaço urbano.

Com efeito, o Município, por vocação constitucional, é o Ente 

Federado competente para inplementar e executar a poiitíca de desenvolvimento 

urbano, consoante preconiza o artigo 182, da Constituição Federal.

Nesse mesmo diapasão, por previsão contida no artigo 30, 
inciso I, da Carta Federal, é igualmente competência do Ente Municipal tutelar os
interesses de índole local.

Dentro desse contexto, exercendo seu munus no tocante à 

desenvolvimento econômico do Município, a Administração Municipal, vem atuando 

de forma ferrenha para implementação de equipamentos públicos tendentes a 

atenuar o problema do desenvolvimento do município, para geração de emprego ao 

munícipes e o qual é anseio antigo.

As obras que serão implementadas na área exproprianda, se 

prestam justamente a esse mister, de conferir o desenvolvimento e a maior 
transparência do município no senário nacional.

A partir de tai cenário, infere-se, com clareza, que o 

Expropriante tem interesse na obtenção da mecfida limãtar de iníssão prévia na 

posse, tudo para dar início à execução da obra pública e desenvolvimento do 

município.

É de se ressaltar que a obtenção de tal medida de imissão de 

posse pretende atender imperativo do interesse público, já que o equipamento 

público contribuirá para o aprimoramento do sistema viário, facilitando o 

deslocamento de automóveis dentro da área urbana.

A urgência, asam, é concreta, e impõe a tramitação 

prioritária a fim de que, com a máxma urgência, seia deferida a medida aoui
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«8.7

reguestada.

Ante o exposto, o Expropriante PLEITEIA a Vossa Excelência:

a) seja autorizada a expedição de mandado de imissão 

provisória do Expropriante na posse dos ■nóweis acima descritos, tendo em
vista 0 caráter URGENTE da medida, objeto de avaliação levada a efeito nos lindes 

administrativos.

b) após, seja a ação julgada procedente em todos os seus 

termos, decretando-se a desapropriação do imóvel retro descrito, com a sua 

consequente incorporação ao patrimônio do Expropriante.

Nesse mesmo diapasão, REQUER a Vossa Excelência:

a) seja determinada a citação dos Expropriados, em seu 

endereço inícialmente declinado, para que, caso tenham interesse, ofereçam a 

defesa cabível à espécie, no prazo legal, sob pena de revelia, de- vendo, ainda, 
comprovar pelos meios hábeis, inclusive com o título de domínio, o interesse e 

legitimidade passiva;

b) seja dada ciência da propositura desta ação a eventuais 

ocupantes do imóvel, para imediata desocupação;

c) indica como seu assistente técnico o Engenheiro kleber 

Bizarro Menezes, inscrito no CAU/BR sob o n9 145412-9, fones (16) 9-982230064,
e-mail kleberunifran@amail.com.

Provará o alegado por todos os meios em direito admitidos, 
vistorias, perícias, arbitramentos, documentos suplementares, inquirição de 

testemunhas, apresentação de quesitos, se necessário, e as demais que se façam 

indispensáveis para o esclarecimento da causa.
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fis. 8

Dá à causa, para todos os efeitos legais, o valor de R$
64.780,56 (sessenta e quatro mii e setecentos e oito reais e cinquenta e seis 

centavos),, equivalentes à avaliação alhures referida.

NESTES TERMOS, 
P. DEFERIMENTO.

Igarapava/SP, 27 de março de 2018.

ELOA MATTAR FREITAS FACCIROLLI 
OAB/SP 299.449

BRUNO RENE CRUZ RAFACHINI 
OAB/SP 279.915
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fls. 9

QUESITOS DO EXPROPRIANTE

L Preliminarmente, queira o Sr. Perito descrever a exata 

situação do imóvel expropriando, especificando o meio de acesso ao mesmo.

2 Há alguma urbanização no imóvel expropriando?

3. As dimensões, confrontações e área do imóvel 
expropriando coincidem com a descrição contida na inicial e planta que a instrui?

4. A presente desapropriação abrange a totalidade do imóvel 
expropriando, ou resulta área remanescente? Em caso afirmativo, está se valoriza 

ou se desvaioriza?

5 O imóvel expropriando se encontra dentro da área 

mencionada pelo título ofertado?

6 Existem benfeitorias no imóvel? Em caso afirmativo, queira 

0 Sr. Perito discriminá-las, esclarecendo:

a) se são anteriores ou posteriores à edição do decreto 

que declarou de utilidade pública o imóvel aqui trata- do;
b) se são benfeitorias necessárias ou úteis, e se foram 

autorizadas pelo Expropriante.

7. Qual a distância dos centros comerciais mais próximos?

8. Qual 0 relevo do imóvel aqui tratado?

9. Sopesando-se todos os elementos acima colhidos, qual o 

efetivo valor de mercado do terreno expropriando? Qual o valor do metro quadrado
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fls. 10

individualmente considerado?

IQ Qual 0 valor venal para pagamento à vista dos imóveis de 

mesma espécie, situados nas proximidades? Quais os fatores que devem ser 
considerados para efeito de confrontá-los com o imóvel expropriando?

IL Qual o valor venal para pagamento à vista dos imóveis de 

mesma espécie, situados nas proximidades? Quais os fatores que devem ser 

considerados para efeito de confrontá-los com o imóvel expropriando?

12 Qual 0 valor das benfeitorias porventura existentes?

13. O imóvel expropriarKto está gerando algum tipo de renda
os proprietários?

14. Existe alguma restrição de índole ambiental que possa 

comprometer a regular utilização da área, e que. portanto, ímpacte negativamente 

ao seu valor de mercado?

ISO Expropriante protesta pela formulação de quesitos 

suplementares, que deverão ser ofertados em razão da instauração do procedimento 

de avaliação prévia, após a nom^ção de Perito Judicial
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CÍVEL 
DA COMARCA DE IGARAPAVA - SP

AÇÃO DE DESAPROPRIAÇÃO
Autos n° (digital): 1000483-39.2018.8.26.0242

BRÁULiO 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 profissão, perito nomeado no processo de número em epígrafe, 
vem. mui respeitosamente, ante Vossa Excelência apresentar, tempestivamente, 
o LAUDO DE AVALIAÇÃO com as respostas conclusivas aos quesitos 
apresentados em petição intermediária, fis. 44/48, da devida Ação de 
Desapropriação, em conformidade com artigo 473 CPC/2015.

Com isso. haja vista ter o M. Juiz deferido o levantamento 
de metade do valor dos honorários em decisão fis. 224/225, vem requerer 

O levantamento do remanescente dos honorários periciais.
no importe de R$1.600.00 fum mil e seiscentos reaisV diante 

do que infere a segunda parte do parágrafo 4® do artigo 465 do CPC/2015. 
quanto á autorização pelo M. Juiz do pagamento dos honorários ao perito in 
totem assim que entregue o laudo de avaliação.

Nestes termos, aguarda deferimento.

Igarapava, SP -16 de abril de 2017.

Nesses termos, 
pede deferimento.

jr
Bráulio Siqueira da Silva 

Engenheiro Agrimensor - CREA/SP 5061581803 
Perito do Juízo
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

Perito nomeado pelo Juizo. engenheiro 
agrimensor Bràulio Siqueira da Silva (CREA-SP 
5061581803}:

Ação de Desapropriação, autos digital n° 
1000483-39.2018.8.26.0242 - Ia Vara Cível da 
Comarca de Igarapava-SP:

Considerando o Decreto-Lei 3.365/1941. o 
Código de Processo Civil de 2015. a Lei 
Municipal 779 de 2018 de Igarapava-SP. e as 
NBR 14653-1 e NBR 14653-3 para Avaliações 
de Imóveis, demonstrar-se-á a fundamentada 
avaliação judicial.

Igarapava-SP, 16 de abril de 2018.

Bràulio Siqueira da Silva
Engenheiro ^^rímensor - CREA/SP 5061581803 

Perito do Juízo
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SUMÁRIO DO LAUDO DE AVALIAÇÃO

1. PREÂMBULO
2. OBJETIVO DA PERÍCIA 

3.0BJET0 DA perícia

4. ANÁLISE CIENTÍFICA
5. MÉTODO UTILIZADO
6. AVALIAÇÃO E JUSTIFICATIVA DOS VALORES
7. RESPOSTAS CONCLUSIVAS AOS QUESITOS
8. DOCUMENTAÇÃO PARA AVALIAÇÃO
8.1. Fotografias
8.2. Planilhas de cálculos VTN - Quadros 1 e 2
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1. PREÂMBULO

A Açâo de Desapropriação da área deu-se em 23 de março de 
2018, por meio de Lei Municipal 779 do Município de Igarapava - SP. A 
nomeação deste perito para análise de Avaliação ocorreu na data 28 de março 
de 2018, por meio de decisão interlocutória, e a intimação via e-mail. 02 de abril 
de 2018, para apresentar proposta de honorários periciais em 48 horas, e 
apresentar posteriormente o laudo de avaliação em 15 dias úteis,

O perito foi nomeado pelo Sr. Juiz da Ia Vara Cível 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 Fundação de Assistência Social Sinhá Junqueira.

Assim, entrego o Laudo de Avaliação 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 Avaliações de 
Imóveis, com diretrizes espedficas que devem ser utilizadas, para demonstrar o 
valor atualizado do bem em consonância ao mercado imobiliário contemporâneo.

2. OBJETIVO DA PERÍCIA

A pericia para efetivação da Ação de Desapropriação promovida 
pelo Município de Igarapava-SP. por meio de Lei Municipal 779/2018 em 
detrimento de área de propriedade da Fundação de Assistência Social Sinhá 
Junqueira, cerca-se de fim avaliativo da área em questão, objeto da mesma. Pela 
qual, deve ser apresentada documentação comprobatória para consubstanciar 
e convalidar qual será o valor final do imóvel rural.

3. DO OBJETO DA PERÍCIA

Como objeto do Laudo de Avaliação, tem-se uma fração da 
propriedade rural denominada Fazenda Vargem Alegre, de matricula n° 12.839. 
e também uma fração da propriedade rural denominada Fazenda Vargem 
Alegre, de matrícuia n° 12.837, írr>óveis devidamente registrados no Cartório de 
Registro de Imóveis da Comarca de Igarapava-SP: na petição inicial destes 
autos, apresentaram como áreas das frações acima os valores de 10.4513 há 
para Área 1. e 3,1343 há para Área 2.

4. ANÁLISE CIENTÍFICA

A perícia 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 
características da área para devida avaliação pericial.

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

Conforme a apresentação de métodos na NBR 14653-1, tem-se 
como mais propício para o caso destes autos o 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 comparáveis, 
no que condizer com a amostragem, qual seja. fração 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 comparáveis, constituintes da amosü^a, 
sendo este o indicado para conhecimento de lucros e custos. Ressalvo que esse 
método foi necessário diante dos quesitos apresentados pela parte Expropríante.

Assim, para essa Avaliação, desenvolve-se uma base em 
diretrizes compondo a sequência tangível; (1) requisição de documentação; (2) 
reconhecimento da documentação; (3) vistoria do bem; (4) coleta de dados 
quantitativos, qualitativos, e situação mercadológica.

6. AVALIAÇÃO E JUSTIFICATIVA DOS VALORES

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

imóvel exprophando-
Locaiização: distância de 600 m da cidade de Detta-MG, por estrada 
asfaltada - SP 328.
Topografia: levemente plana.
Tipo de Solo: solos classificados como latossolo vermelho-amarelo com 
textura areno-argitosa e solos hidromórficos.
Fertilidade: apresenta áreas com fertilidade aparente de média/boa, sendo 
que de um modo geral há necessidade na manutenção das práticas de 
correção enquanto Ph.
Conservação do Solo: não necessita de práticas para correção do solo 
(topografia levemente plana).
Clima: clima da região é o Tropical Úmido, considerado como de transição 
entre o clima equatorial e o desértico. Apresenta temperatura estável o ano 
inteiro. Tem duas estações bem definidas; verão, no qual ocorre às chuvas, e 
inverno ameno e seco. A temperatura média é em torno de 28°.
Recursos hídricos: área avalianda é banhada em parte de suas divisas por 
águas correntes.
Acessibilidade: em conformidade com tabela acima exposta, estrada 
asfaltada.
Cultura: atualmente parte das áreas tratoráveis são cultivadas com cana de 
açúcar, parte da área consiste em reftorestamento com flora nativa, e outra 
parte da área veredas.

C
Ó

P
IA

 D
E

 D
O

C
U

M
E

N
T

O
 A

S
S

IN
A

D
O

 D
IG

IT
A

LM
E

N
T

E
 P

O
R

: IV
A

N
 A

LV
E

S
 M

O
N

T
E

IR
O

. S
istem

a e-T
C

E
S

P
. P

ara obter inform
ações sobre assinatura e/ou ver o arquivo original acesse

http://e-processo.tce.sp.gov.br - link 'V
alidar docum

ento digital' e inform
e o código do docum

ento: 2-9G
V

6-H
W

LJ-5K
S

6-2P
D

S



fls. 239

6.2. Cálculo para avaliação do valor de mercado do imóvel 

6.2. A) Valor da Terra Nua

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

Desta forma, após a colelagem de amostras que devem se 
assemelhar â do imóvel avaliado, consIderam-se fatores dos imóveis avaliandos 
como a classificação e situação de cada um. Em sequência, determina, por meio 
do quadro 3 abaixo, o índice agronômico de cada amostra, que será considerada 
para comparação e sobreposição da nota agronômica dos imóveis avaliandos, e 
por fim, tem-se o Valor da Terra Nua por homogeneização.

Assim, anatisa-se o Quadro 1 para Classificação enquanto 
capacidade de uso do solo e valor da classe. Depois, o Quadro 2 sobre Escala 
dos valores de terras para situação. E por fim. avalia qual o fator para cálculo da 
Nota agronômica da terra em questão. Quadro 3.

Quadrol

Capáctctade se uso co solo e valof relativo de cada classe de capacidade de u io dc solo

Classe de Cap.
CfitédC

Escala de
de Uso Valeres \

J
Senda liauida oa agncuitura sem despesas de praticas especiais de

100melhofâmemc» e / ou proteçlo do solo

II Senda liquida da agricultura su.-eiti a despesas corr praticas
95

conser.-âcionistas simples.

III Renda liquida ca agriculturasujeüa a despesas com praticas
75

conservacionistas intensivas.

IV Renda lic;u>da fie culturas em um ano. associadas com pastagens em
55quatro aros ípecuária leiteira tio tipo med»o)

y Renda licmda de pastagens íoecuána leiteira do tipo médio), sem
50cespesas com praticas especiais.

VI
Renda liquida de pastagens (pecuana leiteira dc tipo medioi sujeita

•íOa cespesas tom práticas ccnserv-acioristas em pastagens.

Vil Renda liquida òe enploraçào fiorestai (eucalipto para lenhai 30

viti Renda líquida de uma eventual explora{3o piscicola 20

Vêgrii N»ri 1*70;

/
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Quadro 2
] :>talá de valeres ce terras segi^nao a srtudcâo e ;u!Í>;l iGáde de circulôcic. —

rirculaçào £ SC ala

Situâçlo
*ipo de Acesso

Imcoftanc.j oas

distâncias
Praticafailioace durarte

0 ano

■ d?
valer

Otin^a Asraltáda Limitada Permanente IQO

Muito boa
limeira ciasse rio

pavimentada
Belativa Permanente BS

Boa Não pavimer>tada Significativa Permanente 90

Desfavorável estradas e servidões de Viaseoistàncias se Sem condições
80passagens equivalendo satisfatórias

Má £echo rraí servidões
OiStâncM-se classes

se eflur.alendo

Problemas senos «a 
estação chuvosa

?5

Péisrma Fechos e interceptadas 
por corregos sem ponte

Problemas sérios

mesmo nas sacas
7ü

Quadro 3

fézotfi de ponfl^mío m óo velor ddt *.eirí> rojt cai a tlsMe d*
1 tãpac dade de uso e s<tuaç3c segunoo 0 iNCRA

Classe

Situação I i; 111 IV V VI VII Vii*

100^ 00?i 7SH 55S, 45Ss 3S9« ÍOt->

ovma - lOOH 1.000 0,900 0.750 0.650 0.550 0.450 0.350 0,300
muKo boa

9S5S
C.950 0.855 0.710 0.617 0.522 0.427 0332 0.285

boa - 8SV» 0.8S0 0.765 0.637 0.552 0.467 0.3S5 0.297 ' 0.255
regular • 70*b 0.700 0.630 0,525 0.455 0.3S5 0,315 0.245 0.21C
desfa-.otâvei

60»s
0.600 0,540 0.450 0.390 0.30S 0,270 0.210 0.180

mé • S0’> 0.500 0,450 0.375 0.325 0.275 0.225 0.2 75 CISO

Considerando que o imóvel avaliado possui duas áreas como 
ficaram discriminadas na petição inidal, têm-se abaixo, por meio de suas 
classificações, as notas agronômicas respectivas.
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Area 1 _= TOTAL 10,45Í3hã
• Área de mata = classificação V
• Situação = asfalto - ótima 

Nota agronômica: = 0,550
Compara-se com as amostras para venda de mercado local: 1.2 3 4 5 6 e 
8

Área 2 = TOTAL 3,1343 há 
PARTE 1 • mata

• Área de mata 2.1:1,7323 hà
• Situação = asfalto - ótima

Nota agronômica mata - classificação V: 0.55
Compara-se com as amostras para venda de mercado local 1 2 3 4 5 6 e 
8.

•Quadro de homogeinização 1 - pela semelhança na área 
Área total analisada ; 12,1856 hectares

Área 2 - TOTAL 3,1343 há 
PARTE 2 - plantio

• Área de plantio decana de açúcar 2.2:1,4 há
• Situação = asfalto - ótima

Nota agronômica plantio de cana de açúcar - classificação 1:1,0 
Compara-se com as amoshas para venda de mercado local: 6,7.8, 9,10 e 11

•Quadro de homogeinização 2 - pela semelhança na área 
Área total analisada: 1,4 hectares

Areas calculadas separadamente diante da dassiücação distinta 
da área. que deva ser considerada para AM e cákvlo.

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

Pelo saneamento amostrai e cálculo (ANEXOS), tem-se que os 
valores da terra nua de propriedades correlatas, de forma que após 
homogeneização, pode-se encontrar o valor do hectare de cada uma, em 
detrimento do valor da propriedade avaliada.

Dessa forma, por meio dos Quadros de Avaliação do Valor da 
Terra Nua - VTN, temos a distinção dos valores das áreas abaixo e sua soma 
final:

Área 1 (mata) + Área 2 Parte 1 (Mata - QUADRO 1):
10,4513 + 1,7343 =12,1856 ha

1 há = R$ 12.053,23
12,1856 há = R$ 146.875,83
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Área 2 Parte 2 (Plantio - QUADRO 2):
3,1343 - 1.7343 =1,4 hectares

1 há = R$38.179.89
1.4 há = R$53.451,85

VALOR TOTAL DAS ÁREAS = R$ 200.327.68
(Duzentos mil. trezentos e vinte e sete reais, sessenta e oito centavos)

6.2.B) Valor da plantação de cana-de-açúcar

Na avaliação da plantação de cana-de-açúcar, tem-se um cido 
certo e esperado, considerando seu plantio e colheita em quatro anos.

Dentro do cido quadrienal considera fatores como; muda, 
herbicida, preparo, mâo-de-obra. sucaçâo curva de nível, entre outros fatores, 
informações essas coletadas com produtores de cana na região.

O custo quadrienal da cultura de cana-de-açúcar, coletado em 
meio aos produtores de cana-de-açúcar da região do interior de São Paulo 
(Igarapava/Aramina). refere-se a: para 1 hectare plantado o investimento de R$ 
4.945,00.

AREA CUSTO

1 ha RS 4.945.00

1.4 ha R$6 923.00

Pela análise da lavoura, é possível estimar que ela possui em 
tomo de dois anos a dois anos e meio. tendo sido executada 40% (quarenta por 
rento) de sua produção. Assim, faltam três anos para colheita integralizar, ou 
seja. 60% (sessenta por cento) da produção ainda. Desta forma, considerando 
0 valor do custo da plantação quadrienal, e o que faltam ainda, temos o seguinte 
cálculo 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 cido
éde
R$4.153.80
(Quatorze mil, trezentos e quinze reais, setenta e sete centavos).
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VALOR FINAL DE AVALIAÇÃO DAS ÁREAS 
DESAPROPRIANDAS:

Valor do custo do plantio da cana-de-açúcar = R$4.153,80
c
<Cu

c
S

Valor total das áreas (mercado) = R$200.327,73

R$204.481.48
(duzentos e quatro mil, quatrocentos e 

oitenta e um reais, quarenta e oito
centavos)
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ANEXOS
Anexo I. Quadro 1 classificação da capacidade de uso dos solos.

CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS
CIASSE I Tftt« piopius pHj cyfciDj nu3U-]tmncc<uidad( ditse fuIrriT [mni tit eomie*. d» rroõp

obtmâe MdmptnlusiMdadrt

CL-VSSt U Tmas prôpriai pvi oitnra «nuas sdípcadAS n«ctsnmdo pnacs snsfles pai « e<rmdl» ia 
nesâo

a.AssE m
Tfcns pcépit.s ps. AühvCH umk, ci.« :p- sro cuKt.d.. capccuis, Scim s\qauu 1 h\yc» iucos 

dc dcpaipsAmu NVj«üiim át m.ifid.i dc cotemçw dc solo P.ckN OS pbne.
suds-t oadcbdo * oodidkda Ssu H.tc»<brana«iy»»uiidii.iraT

CLASSE !\'
Tesss con nscos ou bntt^ò.s pnmswttin cuaiia sr-.loodos ptu aibwc nuss. 

aztto ora; nisado iwmsúffldo d. p»ci:e pfmannita dc coEcn-td0 ^ saio .Lbcanze 
jploáudaiimtr

CLASSE V
Ttols pUsss. pritKdmnslc Ir-ics dt nosío. nu opropus psa cuhntB auas ta ado do 1 

paisivfl rnctsananrmo r » bvu fnahdode que spttstgma. c que poda. ^«çiu^x .a '
afitopasdu psupistafeiu efiocesias. |

CLASS M
Tecos aiprepnss pan cssttuns anuais, «a rajio da de.-Assdadr «c«»i'.'a. pe^jsn picftnA&de do | 

sola uu pirs«v;. de pedras, mas que podm ser S£2du com ndBros penanenas maus 
p.suaenv IHitv-sdiucaeftetestas desde que s<}Ba obser-.-adBpcaascasdecaiucrcs^oiloiato

CLASSE ■.•E
Tems impnpnas pva culrw» irnits osu que poden se> ■■■ »■<•* :oe> cidum pcnsaimtn cooo 

pasuqetn fnsicvdnjia cflofrstsdcide^cscjaaobsenadas poucas caaqsksosde commapa 
do solo 1

CLASSE MH
Tesai infeópms pat. letem uiiliaodss cetn qualqutt apa de ecplora;io esi funçjj do relevo 1 

eucssK'o nm decbvesacemsados solos anato teses aDecactessostoriiasos otre «oros£uo>es ' 
queerpedem o ndtivo ecooonsco de qualquer especie. dcttnasda seiçeoas ao atnja d« fiuru 
eãoiz stlvcsBe
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Anexo II. Quadro 2 para especificação condição de localização e acesso

CONDIÇÀO DE LOCALIZAÇÃO E ACESSO

snuAÇÃo

características

IH*0UE ACESSO 1

PRATKABRiOAOE 
DURANTE 0 ANOTERRESTRE

FLUVIAL tUP^TÃNCiA DAS 
DISTÂNCIAS

Navs^sbHMAdc

ÓTIMA ASFALTADA 0- 1h NÃO SIGNFCATtVA PERMAfffiWTE

Murro BOA
T* CLASSE 

MÃO
ASFALTADA

1 - 3 h RELATIVA PERMAIEHTE

BOA MÃO
fVWItCUTAOA 3 -fiti SiGMFICATiVA PERMAHEííTE

REGIAAR

l

ESTRADAS £ 
SERVIDÕES 

DE PASSAGEM
S- 12 h SJGMRCATIVA SEM CONDIÇÕES 

SATISFATÓRIAS
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ANEXO III. Quadro 3 para conhecimento do índice para calcular o fator para 
avaliação da terra, correlacionando Ciasses de Capacidade (Quadro e 
Localização de Acesso (Quadro 2).

índices de classes de capacidade de uso e localização 

e acesso para cálculo da nota agronômica:

LOCALIZAÇÃO
E

ACESSO

CLASSES DE CAPACIDADE DE USO

I a m n' V \1 vu nu

Oiiau :,cst C.61C C.*"C CiíO C.29C OJOO 0,130

.'■bileBM C55t 0,TM C.5SC 0,447 CJT 0J!7Í 0,190 0,124

Bm 0.9OC O.^ÍO t,<4S 0 423 e,35í 0.261 C.ISO O.li"

^efsiar OJOO 0,<4C c.«u 0.3-6 0,332 0,232 0.160 0.104

D«£tvc(i<-^ OJÍC 0.6CC 0.451 OJ33 0.293 0,211 0.J50 0.09S

Ram C.70 0.5ÍC oir 0.329 0.273 CJ!e3 S.14C C.C91
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ANEXO II - AMOSTRAS DE VENDA E OFERTA DE IMÒVEtS - ABRH. 2018

AMOSTRAS VALORES E NOTA AGRONÚMICA 
PARA HOMOGENEIZAÇÃO

1) LOCAL' Aramtna - SP 
• Área total: 6 alqueires = 14,4 hectares 
- Classe II - Situação boa » Ia » 0,785

-Valor total- RS180 000,00
- Acesso/ Situação: Boa 
-Oferta (Fe. 0,10)
- N'3I:j 0.765

2} LOCAL; Igarapava - SP
* Área total; 53 alqueires “ 1272 hectam 
- Classe V área de mata - Situação Boa c la ■ 0,467

-Valor total: RS1.590.000.00 
- Acesso/ Situação; Boa 
-Vendda

Nula agronômica: 0,467

3) LOCAL Igarapava SP
• Área total: 3 alqueires - 72 hectares
Classe V área de mata - Situação Regular= Ia = 0,385

-Valor total; RS180.000.00 
• Acesso/ Situação; Regular 
•Vendida
- Nota agr-jfioniica: 0.385

4) LOCAL: Igarapava SP
• Área total: 53,5 alqueires = 8.4 hectares 
- Classe V área de mata - Situação Boa «Ia ■ 0.385

-Valor total: RS105.000.00
- Acesso/ Situação: Regular 
• Verxtida
- Kcta agrcti.-ifii.Qu- 0.3B5

5) LOCAL: Igarapava SP
• Área total; 45 alqueires = 108 hectares 
- Classe V área de mata - Situação Boa «Ia » 0,467

-Valor total: R$1.575.000.00
• Acesso/ Situação: Regular 
-Otorla (Fe 0,10)
• No!3 aqfonónnca 0.467

6) LOCAL: Igarapava SP
- Área total; 10 alqueires “ 24 hectares 
• Classe V área de mata - Situação Boa «ia s 0,630

•Valor total: RS1.000 000.00 
- Acesso/ Situação; Boa 
-Oferta (Fe. 0,10)

Nota agrorrómii;.'!: 0,630

7) LOCAL; Igarapava SP
• Área total: 42 alqueires = 101 hectares

40 atquetres plantio de carta: • Classe 0 = ta»
0,795

2 alqueires pastagem : Classe V = la =0,487

-Valor total: R$4.200.000.00
- Acesso/ Situação: Boa
- Oferta <Fe. 0.10)
- Nora sgroriómica; 0.976

8) LOCAL; Igarapava SP 
• Área total; 23 alqueires = 55,66 hectares

15 alqueires (tentío de cana: - Ciasse II = la =
0,795

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

-Valor total: R$1.700.000.00
• Acesso/ Situação; Boa 
•Oferta (Fe. 0,10)
• Nota agronômica: 0,678

9) LOCAL: Igarapava SP
• Área total; 94 alqueires ou 227 hectares

82 alqueires plantio de cana: • Classe II = la «
0,795

12 alqueires mata/pastagem: - Classe V = la »
0,467

•Valor total; R$9.000.000.00
- Acesso/ Situação: Boa 
-Oferta (Fe O.tO)
- Nota agiciióttiica 0,748

10) LOCAL Igarapava SP
• Área total:5 alqueiress i2,t hectares

3.5 alquetres plantio de cana: - Classe U 0,795
1.5 alqu«re pastagem: Classe V = la a0467

•Valor total: R5400,000,00
- Acesso/ Situação: Boa
- VENDIDA (Valor Venat= metade)
- Nota agronômica 0.696

11) LOCAL Burrtizal SP
• Área total. 42 alqueires = 101,64 hectares

20 Alqueires plantio de cana; • Classe III = la =
0,637

15 Pastagem: • Classe VI = la= 0,592
7 Reserva Florestal Legal: Classe V = U ” 0,467

-Valor total; RS3.000.000.00 
- Acesso/ Situação: Boa 
•Oferta (Fe. 0.10)

Nota agronomica 0,577
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7.D0CUMENTAÇÀ0 PARA AVALIAÇÃO 

7.1 Fotografias

Vista do início da área. a esquerda lavoura de Cana de Açúcar

Aesquerda lavoura de Cana de Açúcar
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Vista da Cana de Açúcar

Vista da área Refiorestada
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Visa da área de Cana de Açúcar, a direita área com capim colonilo

A direita, área com formação brejosa.
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A •'■ ■* ^

.'f- ;• :;;.;Ao:

Area próxrnx) ao rio já sendo ocupada por banhistas.

Trilhas de acesso dos banhistas.
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Margem do Rio Grande acima da ponte.

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

m
Vista da margem do Rio Grande abaixo a ponte.
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Vista da margem do Rio Grande abaixo a ponte.

Á
Vista da margem do Rio Grande abaixo a ponte« veja ao fundo o Rio.
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líR

Vista da SP 328 *- Acesso as áreas, nesta foto pode ver além da ponte as duas 
áreas sendo uma do lado direito da esttada e a segunda do lado esquerdo.

m

Vista da área, lado direito da SP 328.
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m

Vtsta da área, lado direito da SP 328.

*

Vista da área, lado direito da SP 328.
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Vista da área, >ado esquerdo da SP 328.

Vista da área, iado esquerdo da SP 328.
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8.2 PLANILHAS DE CÁLCULOS
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QUADRO AVALIAÇAO DA TERRA NUA DA ÁREA EM FUNÇÃO DA NOTA AGRONÔMICA PARA CLASSIFICAÇÃO DE MATA:

QUADRO AVALIAÇÃO DA TERRA NUA DA ÁREA EM FUNÇÃO DA NOTA AGRONÔMICA DA ÁREA AVAÜANDA E DAS N A’s DAS ÁREAS DE

PESQUISA DE MERCADO - QUADRO 1

IMÓVEL
AVAUANOO

AMOSniA
Nt

AreaiimI Vaiar Total (Araa
toUF]

FalFater 
•lutíckUe» 
>Fo* 10% 
/íílculdr 
com 90MI

vn (Valor tarra nua ufli 
nofociaçSol

Valor
■anfaiioite

vn/M VTIVM
NA

(ImdvBi
tmottral)

Rh (Fator 
Hemoeanatdada) vnVM

—
A 8 c D* B.C E f bO/A fi.(M)/A H l-NA/H |b6.I

14.4 RS 180.000.00 0.» RS 161000.00
BS

RS U.MOX» _1L 11.250.00 0.765 0.718954248 R$ 6.088.24

a< 1 %9CL0aClQCi J R$ 1.590.000,00
RS

RS 11500.00 RS 11S00.X a467 1.177730193 Ri- 14.721.63
2

RS isa 000,00 1____ _ RS 180.000,00
RS

25.000,00 RS 25.COO.CO D. 385 1,428571429 R? 3S. 714.29
3 U

m Â aé SIM AA 1 RS 105.000,00
N>

RS 12.50000 fiS 12-500,CO 0.385 1.428S71429 RS 17.BS7.14
4 9A

«A*

•O

1 eicivrwvi as RS 1417.500.00
RS

11.125.00 RS 1S.125.X 0/467 1,177730193 RS 15.457.71
5 aVP

-íA p< Ú.S RS <00.000.00
R$

«s 17.500.00 M. 37 500,CO 0.6S a87301587S "S 32.738,10
6

RS i.7oaoop.oo_ 0,9 __RS 1,530.000.00
RS

Bt 37.aaa.i2 RS 27.488,32 0478 0.81130944 RS 22.298.79
8 55.86 — ----

RS 146A75.88

Valor área

f« ■ ]USd4viM«r tutiUaido; camuar hoe <M <1-9 o/ feiullo.lo fintl.
total: R$ 146.875,83
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