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3.3 - CARACTERISTICAS DOS SOLOS:
O solo dos imoveis sao Classificados como classe |l — consiste em terras que tém

limitagbes moderadas para o seu uso. Estao sujeitas a riscos moderados de
depauperamento, mas sao terras boas, que podem ser cultivadas desde que lhes sejam
aplicadas praticas especiais de conservagao do solo, de facil execugao para produgao
segura e permanente de colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas

a regiao.

3.4 - TOPOGRAFIA:

O Imovel Expropriado possui sua topografia em declive pouco acentuado.

IV - PESQUISAS DE VALORES NA REGIAOQ:

- Elemento 01:

Terreno: Negocio concretizado

Local: Rua Gabriel Vilela
Dimensoes/area: Esquina 249,61m?2
Corretor: Amadeu (Tel. 98142-2808)
Valor: R$ 42.000,00

V.M.1= (R$ 42.000,00 / 249,61m?) x 1,00
V.M.1= R$ 168,26/m?
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- Elemento 02:

Terreno: Oferta

Local: Rua José Ormeneze - Monte Castelo
Dimensoes/area: 10,00m x 20,00m = 200,00m?
Corretor: Amadeu (Tel. 98142-2808)

Valor: R$ 40.000,00

V.M.2= (R$ 40.000,00 / 200,00m?) x 0,90
V.M.2= R$ 180,00/m?

- Elemento 03:

Terreno: Oferta

Local: Rua Cesar Bozolla - Monte Castelo
Dimensoes/area: 10,00m x 20,00m = 200,00m?
Corretor: Amadeu (Tel. 98142-2808)

Valor: R$ 40.000,00

V.M.3= (R$ 40.000,00 / 200,00m?) x 0,90
V.M.3= R$ 180,00/m?

- Elemento 04:
Terreno: Oferta
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Local: Rua Cesar Bozolla esquina com Rua José Ormeneze - Monte Castelo

Dimensodes/area: Esquina 306,14m?2
Corretor: Proprietario (Tel. 99170-9740)
Valor: R$ 65.000,00

V.M.4= (R$ 65.000,00 / 306,14m?) x 0,90
V.M.4= R$ 191,09/m?
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- Elemento 05:

Terreno: Oferta

Local: Rua Cesar Bozolla - Monte Castelo
Dimensoes/area: 10,00m x 20,00m = 200,00m?
Corretor: Francisco (Tel. 99143-9699)

Valor: R$ 42.000,00

V.M.5= (R$ 42.000,00 / 200,00m?) x 0,90
V.M.5= R$ 189,00/m?

- Somatdria dos elementos:

Y. elementos = R$ 908,35/m?

Média ponderada = R$ 908,35 / 5 elementos
M.p. = R$ 181,67/m?

+ 30% = R$ 236,17/m?
- 30% = R$ 127,17/m?
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Consideramos o valor da M.p. = R$ 181,67/m? que encontra-se entre os valores de +30%

e -30%.
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V — AVALIACOES:
5.1 — METODO INVOLUTIVO:

O método de avaliagao escolhido foi o Método Involutivo. Primeiro pelo Comparativo
Direto, através de um paradigma loteado, determinamos o valor de mercado para um
terreno urbanizado no local, aplicando a homogeneizagao dos fatores relevantes, sempre

gue houver dados semelhantes ao avaliado.

E o Principio da proporcionalidade, em que dois bens semelhantes, em mercados
semelhantes, tém precos semelhantes. Esta condicao é a ideal em uma avaliagao, pois
neste caso, estariamos avaliando bens semelhantes e comparando-os entre si.

Foi realizado um levantamento junto ao mercado imobilidrio da cidade de Igarapava/SP
em um raio de 500,00 metros do imoével expropriado, com o objetivo de se coletar
amostras de valores de terrenos urbanizados, ou seja, com toda a infraestrutura, para
que através de tratamentos estatisticos, se encontre o justo valor correspondente a um
lote urbanizado para o local avaliando, uma vez tratar-se de gleba urbanizavel.

Apos essa etapa, sera utilizada a metodologia avaliatéria denominada, método involutivo,
que é definido pela NBR 14.653-1 como o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios

vidveis para execugao e comercializagdo do produto.

A norma brasileira para avaliagao de glebas urbanas NRR-8951, da ABNT, assim define

0 método involutivo no seu subitem 6.1.2.1:
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“Método indireto em que o valor de uma gleba e definido a partir da consideragao de que
o melhor aproveitamento de gleba avaliada seria obtido com o seu parcelamento em
lotes. Seu conceito principal e o de que, se for reproduzida na gleba avaliada a situagéo
observada em assentamento urbano préximo, o valor médio dos lotes existentes e
obtidos em pesquisa. A avaliagdo por este processo considera a receita provavel da
comercializagdo destes lotes com base nos valores obtidos em pesquisa; considera todas
as despesas inerentes a transformacao da gleba bruta em loteamento, inclusive o lucro
do empreendedor e as despesas financeira, e define o valor Maximo que pode ser
atribuido & gleba, para que seja economicamente viavel o seu aproveitamento em face
das premissas adotadas”.

5.2 - VALORES:

Comparativo Direto

Quando comparado com outros iméveis recentemente transacionados ou em oferta nas
proximidades do bairro, obtidos em um raio de 500,00 metros, o valor de mercado é de
R$ 181,67 por metro quadrado. Adotamos aqui, o valor para o local de R$ 181,67/m2-
lote residencial ou comercial, com infraestrutura completa.

CALCULO DO VALOR DA TERRA — METODO INVOLUTIVO
Na involugao parte-se do valor da venda do empreendedorismo real ou projetado e,
subtraindo-se o custo de execugao e o lucro minimo pretendido pelo investidor, obtém-

se 0 prego maximo que se pagaria pelo terreno, para viabilizar o empreendimento.

O custo da Gleba é dado pela férmula: X = [VL - (Dt + L)], onde:
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X = Valor atual da gleba bruta

VL= Valor total das vendas do lotes urbanizados
Dt= Despesas totais

L= Lucro do Empreendimento

Calculo da Area il

Total da area = 49.212,00 m2

Aproveitamento (65%) = 31.987,80 m?

Area loteavel (util) = 31.987,80 m?

Valor total apurado na venda do lotes (VL)

VL = Area (til x valor unitario.

Wilson Roberto Donato

Filho

fls. 96

Engenheiro Civil e de Seg. do Trabalho

CREA: 5061716717

VL= 31.987,80 m? x R$ 181,67/m2 = R$ 5.811.223,63

1 - Calculo dos Custos Diretos:  VIDE ANEXOS- llI

Revista — Guia da Construgéao

Servigco de Topografia .......ccoceeeruen. = R$ 2.762,33
Temaplenagem.. ... st = R$ 8.673,49
Rede de Agua Potavel ................... = R$ 7.897,85
Rede de Esgoto .......ccceeecereennneen. =R$ 17.187,49
Galenas i amubenliannin s = R$ 6.700,47
Guias e Sarjetas ......cceeeeereereennenenns = R$ 5.667,44
PaVIReRtACA0 &u. bt sivinbuivitisn = R$ 15.533,60
Rede de lluminagao Publica .......... = R$ 2.629.54
4175 5] e I AT SO AR AT S 14 = R$ 67.052,21

(R$ 67.052,21/1000m2) = R$ 67,05/m?

10/30

Calculo: 31.987,80m? x R$67,05/m? = R$ 2.144.781,99 (Despesas com Urbanizacao)
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2 — Custos Indiretos:

a) Financiamento

Cobertura = 75% da receita

Taxade juro =11% a.a

Taxa de abertura de crédito = 2%

Custo da abertura de crédito = R$ 5.811.223,63 x 0,75 x 0,02

b) Custo dos Juros
R$ 5.811.223,63 x 0,75 x 0,11 = R$ 479.425,95

(o)) Seguros
R$ 5.811.223,63 x 0,0015 = R$ 8.716,83

d) Despesa de venda dos lotes (DV)
DV = 10%
DV =0,10 x R$ 5.811.223,63 = R$ 581.122,36

e) Despesa de Contabilidade e Servigos Juridicos
R$ 5.811.223,63 x 0,01 = R$ 58.112,23

f) Aprovagado + Taxas = 4,00%
R$ 5.811.223,63 x 0,04 = R$ 232.448,94

Filho

CREA: 5061716717

= R$ 87.168,35

Soma dos Custos Indiretos: ltens (a + b + ¢ + d + e + f) = R$ 1.446.994,66
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3 - Despesas Totais (DT): = (1 + 2)
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R$ 2.144.781,99 + R$ 1.446.994,66 = R$ 3.591.776,65

4 - Lucro do Incorporador (L):
L =20% VL
L =0,20 x R$ 5.811.223,63 = R$ 1.162.244,73

5 - Calculo do Valor da Gleba:

- Receita Bruta (VL) ....ccocvereeennnens = R$ 5.811.223,63
- Despesas Gerais (DT) ............... = R$ 3.591.776,65
- Lucro do Loteador ............c........ = R$ 1.162.244,73

- Valor resultante para a terra nua: R$ 1.057.202,25

6 - Valor da Gleba:

R$ 1.057.202,25 (um milhdo, cinquenta e sete mil, duzentos e dois reais, vinte e

cinco centavos).

VI - CONCLUSAO:

Concluimos em nossos estudos, através deste Laudo que o valor de indenizagdo das

areas identificadas no projeto como necessdrias ao municipio, nesta data é de R$

1.057.202,25 (um milhao, cinquenta e sete mil, duzentos e dois reais, vinte e cinco

centavos).
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VIl - QUESITOS:

7.1 — Quesitos da Autora — fls. 09/10:

1. Preliminarmente, queira o Sr. Perito descrever a exata situagcdao do imovel
expropriando, especificando 0 meio de acesso ao mesmo.

Resposta: O imovel expropriado pelo municipio de Igarapava encontra-se inserido
no perimetro urbano, e possui acesso pelo prolongamento da Rua Floriano
Peixoto, passando pela ponte do cérrego da Saudade, que encontra-se na esquina
da Rua Cel. José Caetano de Menezes.

2. Ha alguma urbanizagao no imével expropriando?
Resposta: Sim, somente guias no prolongamento da Rua Floriano Peixoto.
Vide foto n202,

3. As dimensodes, confrontagbes e area do imoével expropriando coincidem com a
descrigdo contida na inicial e planta que a instrui?

Resposta: Sim.

4. A presente desapropriacao abrange a totalidade do imével expropriando, ou resulta
area remanescente? Em caso afirmativo, esta se valoriza ou se desvaloriza?
Resposta: Ndo, a desapropriacdo resulta em 50,84% do imovel, com area

remanescente de 49,16%. Desvalorizando a area remanescente.

5. O imodvel expropriando se encontra dentro da area mencionada pelo titulo ofertado?

Resposta: Sim.
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6. Existem benfeitorias no imével? Em caso afirmativo, queira o Sr. Perito discrimina-las,
esclarecendo:

a) se sdo anteriores ou posteriores a edigao do decreto que declarou de utilidade publica
o imovel aqui trata- do;

Resposta: Nao ha benfeitorias.

b) se sao benfeitorias necessarias ou Uteis, e se foram autorizadas pelo Expropriante.

Resposta: Nao ha benfeitorias.

7. Qual a distancia dos centros comerciais mais proximos?

Resposta: 1,0 km do Centro comercial.

8. Qual o relevo do imovel aqui tratado?

Resposta: Vide item 3.4 — Topografia do imoével.

9. Sopesando-se todos os elementos acima colhidos, qual o efetivo valor de mercado do
terreno expropriando? Qual o valor do metro quadrado individualmente considerado?
Resposta: R$ 1.057.202,25 (um milhao, cinquenta e sete mil, duzentos e dois reais,
vinte e cinco centavos), o valor do m? = R$ 21,48

10. 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?

Resposta: Vide Item IV - Pesquisa de Valores na Regiao.

11. 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 imoével expropriando?

Resposta: Vide ltem IV - Pesquisa de Valores na Regido.
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12. Qual o valor das benfeitorias por ventura existentes?

Resposta: Nao ha.

13. O imdvel expropriando esta gerando algum tipo de renda os proprietarios?
Resposta: Nao.

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

Resposta: Nao ha.

7.1 — Quesitos do Réu —fls. 74/77:

1. Pode o Sr. Perito esclarecer qual é a area da propriedade, qual foi a area da faixa a
ser desapropriada no local, qual foi o percentual da area da propriedade que sera
ocupada pelas obras em questao?

Resposta: A area da propriedade denominada Chacara Santana é de 4 alqueires,
equivalente a 9,68 hectares, igual a 96.800,00m?2.

- A area da faixa a ser desapropriada é de 49.212,00m?;

- O percentual da area expropriada pelo municipio é de 50,84%;

2. Pode o Sr. Perito esclarecer se a presente desapropriagdo € total ou parcial? Se
parcial, havera desvalorizagao da area remanescente? Havera seccionamento da
propriedade em questao? Havera restricdo na exploragao de suas atividades econémicas
existentes no local?

Resposta: Parcial. Sim, ha desvalorizagdao da area remanescente. Sim, a area do
lado direito do imodvel fica encravada. Sim.
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3. Pode o Sr. Perito esclarecer se a faixa de terra objeto da desapropriagao no imével em
questao, atinge ou danifica benfeitorias, tais como: lavoura de cana de aglcar, cercas,
pastagens etc.?

Resposta: Nao.

3.1. Se positivo a resposta, qual o custo de implantagao dessas lavouras, lucro cessante,
etc.?

Resposta: Prejudicada.

4. Pode o Sr. Perito esclarecer se a area objeto da agao encontra-se sob solo alagadico,
brejoso, sobre aterro sanitario etc.?

Resposta: Nao.

5. Pode o Sr. Perito esclarecer se a area objeto da acao apresenta solo seco, sem
indicios de erosao etc.?

Resposta: Sim.

6. Pode o Sr. Perito esclarecer qual é a distancia do imével, objeto da agao, da praca
central do municipio de Igarapava/SP? Essa distancia é inferior a 3,00 (trés) km?

Resposta: Sim, inferior a 3,00 km. A distancia a praga central é de 1,00 km.

7. Pode o Sr. Perito esclarecer qual € a distancia do imével objeto da acéo até a Rua
Benjamin Constant? Essa distancia é inferior a 3,00 (trés) km?
Resposta: 200,00 metros.

7.1. Na Rua Benjamin Constant, ha dispositivos de infraestrutura como rede de agua
potavel, esgoto, rede de iluminagao publica etc.?
Resposta: Sim.
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8. Pode o Sr. Perito esclarecer se em um raio de 3,00 (trés) km da area objeto da agéo
ha estabelecimentos institucionais, de lazer, servigos de salide, escolas etc.?

Resposta: Sim.

9. Considerando a legislagao brasileira pertinentes, a area bruta para ser considerada
suscetivel a urbanizagao, tem que estar localizada a uma distancia maxima de 3,00 (trés)
km de, no minimo, 03 dispositivos urbanisticos (escola, rede de agua, energia elétrica
etc.). Pode o Sr. Perito esclarecer se o imdvel objeto da agao se enquadra nessas
caracteristicas (€ suscetivel a urbanizagao)?

Resposta: Sim, suas caracteristicas enquadram perfeitamente em éarea suscetivel

a urbanizacao.

10. Considerando todos os elementos pesquisados nos quesitos anteriores, pode-se
afirmar que o imovel em questdo se situa em zona de expanséo urbana da cidade de
lgarapava/SP? E possivel executar no local loteamentos residenciais, industriais ou
condominio fechado?

Resposta: Sim, o imével expropriado pelo municipio situa em zona de expansao
urbana da cidade de Igarapava. Sim, é possivel a execucdo de Loteamento
residencial, com grande aceitacdao populacional.

11. Considerando todos os elementos abordados nos quesitos anteriores, pode-se
afirmar que o imovel em questdo ndo apresenta empecilhos a instituicdo de
empreendimentos imobiliarios no local?

Resposta: Sim, a area do imovel em questdao possui grande potencial a
empreendimentos imobiliarios.
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12. Pode o Sr. Perito esclarecer se imével em objeto da agédo, além da possibilitar a
implantacdo de empreendimentos imobiliarios, também apresenta potencial para
instalagao de comércios ou industrias em geral?

Resposta: Sim, com grande aceitacao.

13. Pede-se ao Sr. Perito que determine o valor da area a ser desapropriada do imével
expropriando, através de critérios tecnicamente apropriados, que levem em consideracéo
o melhor aproveitamento possivel deste, o valor das benfeitorias, lucro cessante, etc.
Resposta: R$ 1.057.202,25 (um milhao, cinquenta e sete mil, duzentos e dois reais,
vinte e cinco centavos).

14. Pode o Sr. Perito esclarecer se existe diferenga entre o valor avaliado pela parte
Autora e o valor apurado pela atual Pericia? Caso positiva a resposta, qual seria o
montante credor em favor ao Requerido Expropriado?

Resposta: Valor apurado pela autora = R$ 492.120,00;

Valor apurado pelo perito = R$ 510.000,00;

Valor apurado correto, segundo as Normas Técnicas = R$ 1.057.202,25.

O montante credor é de R$ 565.082,25.

Vill - ANEXO:

| - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Il - LOCALIZAGAO DA AREA EXPROPRIADA

Il - CUSTO DE URBANIZAGAO

IV — LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO DA AREA AVALIADA

Rua Floresta Azul n® 230- Jardim do Bosque - Catanduva-SP - CEP 15.805-090
Telefone (17) 3045.1004 || www.robertodonato.com || robertodonato@terra.com.br

-9/[:dnY 8SS89€ gah o niimero WIPV19700228290

‘Ao ds’99) 0ssa%0.d

ePIBA, Ul - IC

e

[eublp ojuawnoop

061pgo 0 suwiojul 3,

BLIOJUI J81]0 BIed "dSTDL-8 BWAISIS ‘| L1TTOIIN ZIDHVYD VSIHVIN :H0d FINIFWIVLIOIA OAVYNISSY OLNIWND0A 3d VIdOD

Z-¢ :0uswnoop op

5

Q

riginal. assiTHAL-INX9-MSEH-TO
Je 0 J3A NOJ3 eINJRUISSE 31]0S S

|eu!%?1%ao(/j\?n8

:ste documento &


http://www.robertodonato.com
mailto:robertodondto@terra.com.br

fls. 105 §

Wilson Roberto Donato 2

Filho 3

Engenheiro Civil e de Seg. do Trabalho =

ENGENHARIA CREA: 5061716717 =4
19/30 §

IX- ENCERRAMENTO: f
Segue o presente LAUDO DE AVALIAGAO impresso em 19 paginas de um s6 lado, g
sendo a Ultima datada e assinada. g
®!

Igarapava/SP, 05 de Novembro de 2.019.
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