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Porto Feliz, 25 de margo de 2025.

Oficio n°® 137/2025 - GP

Excelentissima Vereadora,
Presidente da Camara Municipal de Porto Feliz,
Roselene Maria de Souza dos Santos.

Senhora Presidente,

Encaminhamos a Vossa Exceléncia para apreciacdo e deliberacdo dessa Casa
em carater de urgéncia, na forma do artigo 42 e seguintes da Lei Organica do Municipio
de Porto Feliz, o Substitutivo n® 01 ao Projeto de Lei n® 12/2025 que DISPOE SOBRE
DESAFETACAO DE AREA COM REVERSAO AO PATRIMONIO DO MUNICIPIO, AUTORIZA
PERMUTA, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

A propositura tem objetivo propiciar melhor disposicdo urbanistica dos lotes
existentes no local. O resultado das areas a serem permutadas acarretara acréscimo de
area para a Prefeitura, vez que a area que sofrerd afetacdo € maior que a area a ser
desafetada do rol dos bens publicos além de pertencerem a mesma quadra e terem as
mesmas caracteristicas fisicas.

A solicitacdo de desafetacdo e autorizacdo de permuta de sistema viario
existente, localizado no Bairro JUPIRA, para a implantagcao de novas vias oficiais de maior
capacidade trara iniUmeras melhorias e benfeitorias para a regido em questao.

A extensdo total das estradas a serem suprimidas é de 2.450 metros,
enquanto as novas vias terdo 3.246 metros. A referida permuta ocorrera no trecho da
PFZ 339A sendo a area total a ser permutada nesse processo é de 12.250 m?2,
correspondente a soma da extensdo das vias a serem removidas. Em contrapartida, a
area a ser criada com a implantacdo das novas vias oficiais serd de 64.590 mz2,
considerando a largura ampliada.

A principal vantagem dessa iniciativa € a melhoria significativa no fluxo de
trafego e na mobilidade urbana. As novas vias de maior capacidade proporcionardao um
deslocamento mais eficiente, rapido e seguro para os usuarios.
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Além disso, a implantacdo das novas vias oficiais com infraestrutura
completa, incluindo pavimentacdo, drenagem, iluminacdo e paisagismo, trara maior
conforto e seguranga para os municipes que utilizam a regido. A pavimentacdao adequada
permitird um trafego mais suave e seguro, enquanto a drenagem eficiente minimizara
problemas de erosdes, garantindo a durabilidade das vias.

Outra caracteristica que merece destaque, é que tal permuta é de baixo
impacto ambiental, realizado em uma area predominantemente de monocultura de cana
de acucar, ndo afetando nenhum vizinho ou qualquer moradia e além do trecho objeto da
permuta, a infraestrutura total sera implantada onde confronta com os requerentes deste
pedido.

A presenca de iluminacdo adequada tornara as estradas mais seguras durante
a noite, proporcionando maior visibilidade para os motoristas e pedestres. Além disso, o
paisagismo contribuird para a valorizacdo da regido, criando um ambiente mais
agradavel e convidativo.

Com a ampliagdo das vias, a capacidade de trafego sera substancialmente
aumentada, permitindo acomodar um maior nimero de veiculos e melhorando a fluidez
do transito. Isso é especialmente relevante para areas urbanas em crescimento, onde o
aumento da frota de veiculos é comum.

Com a pavimentagdo das novas vias propostas, uma das grandes vantagens
sera a economia gerada pela reducdo da necessidade de manutengao.

Além da economia com manutengdo, a pavimentacdo também resultard em
beneficios econdmicos indiretos para a regido. A infraestrutura melhorada atraira
investimentos e empreendimentos, impulsionando o desenvolvimento comercial e
imobiliario, o que pode gerar aumento na arrecadacdo de impostos, geracdo de emprego
e desenvolvimento daquela regido. Além de regido estar localizada numa zona de
expansao urbana, foi também realizada audiéncia publica para discussdo da sociedade
sobre a alteragdo conforme anexo.

Como garantia da execucdao das obras, sera formalizada a elaboragdo do
Termo de Compromisso, a ser assinado apos a desafetacdo do imovel, esta diretamente
relacionada a formalizagdo das condicGes e responsabilidades envolvidas no processo de
alteracdo de destinacdao de bens publicos, conforme estabelecido no Decreto n° 8.376, de
05 de dezembro de 2022, do municipio de Porto Feliz.

A desafetacdo de um imoével publico implica a mudanca de sua destinagao
original, permitindo sua alienacdo ou concessdo. No entanto, até que a desafetacdo seja
concluida e registrada, o imdvel permanece vinculado a sua destinagdo anterior e nao
pode ser objeto de compromissos legais.

Além disso, no contexto de desafetagdes de estradas rurais que incidem em
novos parcelamentos também existe a aprovagao do novo parcelamento, por si so, ja
torna obrigatéria a assinatura do Termo de Compromisso de Infraestrutura, que se

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https:/portofeliz.1doc.com.br/verificacao/3755-4ECE-A6D5-68D1 e informe o cédigo 3755-4ECE-A6D5-68D1

Assinado por 1 pessoa: CELIO PEIXOTO DOS SANTOS

=



PREFEITURA DO MUNICiPIO DE PORTO FELIZ
ESTADO DE SAO PAULO

PREFEIURA DE GABINETE DO PREFEITO

[ ]
mto Fellz Rua Adhemar de Barros, 340 - Centro - Porto Feliz/SP
Juntos, construindo o futuro! Tel. (15) 3261-9009 - www.portofeliz.sp.gov.br

configura como um artificio adicional de garantia para que as novas vias sejam
efetivamente implantadas. Esse termo torna-se um mecanismo fundamental para
assegurar que as obras de infraestrutura, como pavimentacao, drenagem, e iluminagdo,
sejam realizadas de forma adequada, conforme as necessidades do novo
empreendimento.

Dito isto, o Termo de Compromisso sera assinado apds a conclusdo da
desafetacao, garantindo que as condicbes acordadas entre as partes envolvidas sejam
validas e eficazes a partir do momento em que o imovel efetivamente perder sua
caracteristica publica. Isso assegura que as obrigagdes, contrapartidas e
responsabilidades definidas no termo estejam de acordo com a nova destinacdo do
imovel, evitando a criacdo de vinculos legais prematuros ou inadequados.

Esse procedimento também garante maior seguranca juridica para o
municipio, uma vez que a desafetacdo precede qualquer ato que envolva a alteracdo do
uso ou a destinagdo do imédvel. Com isso, o processo se torna mais transparente,
organizado e alinhado com as normas legais estabelecidas, contribuindo para um
desenvolvimento ordenado e sustentavel da infraestrutura urbana de Porto Feliz.

No que concerne a avaliagao do projeto, segue Anexo as avalicdes dos bens a
serem permutados, bem como, as justificativas quem tratam dos bens envolvidos. Desta
maneira, proporcionamos uma compreensao mais completa das bases sobre as quais o
projeto se sustenta.

No &mbito das complexidades técnicas que permeiam a matéria, faz-se
imperativo observar que a via em questdo se alinha com as diretrizes do Plano Diretor.

Além disso, cumpre destacar que a acessibilidade hoje existente serd mantida
sem que ocorra qualquer restricdo de acesso, e que, a Unica propriedade afetada pela
adequacdo do viario é da requerente, esta de acordo com o Art® 1 e Art® 2 do presente
projeto de Lei, ou seja, a nova via saira do mesmo ponto inicial da estrada existente,
fazendo a ligagdo até o mesmo ponto final, sendo esse a mesma estrada de ligagdo
PFZ050, sem que haja qualquer prejuizo a populagao afetada pelo novo tragado.

N3o obstante, é de suma importancia enfatizar o relevante interesse publico
que fundamenta a iniciativa de otimizagdo vidria na regido. Essas vias, devidamente
pavimentadas e equipadas com iluminacao adequada, sistemas de drenagem para os
periodos pluviais, sinalizacdo abrangente e um projeto de arborizagdo delineado,
constituem ndo somente um avango na infraestrutura, mas também uma valorizacdo da
qualidade de vida dos residentes da regido e de cumprimento das diretrizes previstas no
Plano Diretor para garantir o desenvolvimento econémico e sustentavel de Porto Feliz.

Em resumo, a solicitacdo de desafetacdao e autorizagao de permuta de sistema
viario existente para a implantacdo de novas vias oficiais de maior capacidade é uma
medida que trara beneficios significativos para a regido. Com a infraestrutura adequada e
o aumento da largura das estradas, o acesso sera facilitado, a mobilidade urbana sera
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aprimorada, a seguranca sera reforcada, e o desenvolvimento econ6mico sera
impulsionado. Essa iniciativa € um passo importante para tornar a regido mais moderna,
sustentavel e préspera para os seus moradores e visitantes.

Quanto as obras a serem executadas, todas serdo de responsabilidade da
requerente, que firmard compromisso por meio de termo e caucionamento, garantindo a
realizacdo das mesmas conforme o cronograma estabelecido, sem implicar qualquer 6nus
Ou encargo para a municipalidade decorrente das novas vias.

O resultado das areas a serem permutadas acarretara acréscimo de area para
a Prefeitura, vez que a area que sofrera afetacdao é maior que a area a ser desafetada do
rol dos bens publicos além de pertencerem a mesma quadra e terem as mesmas
caracteristicas fisicas.

Segue em anexo as avaliagdes pertinentes, bem como, ATA e lista de
audiéncia publica realizada.

Na oportunidade, renovamos a Vossa Exceléncia protestos de elevada estima

e distinta consideracdo, colocando-me a disposicdo aos esclarecimentos julgados
necessarios.

Atenciosamente,

Célio Peixoto dos Santos
Prefeito Municipal
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SUBSTITUTIVO N° 01 AO PROJETO DE LEI N° 12/2025

DISPOE SOBRE DESAFETACAO DE AREA COM
REVERSAO AO PATRIMONIO DO MUNICIPIO, AUTORIZA
PERMUTA, CONFORME ESPECIFICA, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Art. 10 Fica desafetado do dominio publico, com a respectiva reversdo ao
patriménio do Municipio, o imoével a seguir descrito:

I - Inicia-se a descricdao deste perimetro no vértice 1 de coordenadas N: 7.424.115,389
m e E: 233.368,700 m; localizado na divisa entre a Faixa da Fepasa — Ferrovia Paulista
S/A (Antigo Leito da Estrada de Ferro Sorocabana) Superintendéncia do Patrimoénio da
Unido - SPU/SP, Fazenda Jequitiba, (Matricula 36.582 - CNS 12.094-9 CRI de Porto
Feliz/SP) e area em descricdo; deste segue confrontando com a Fazenda Jequitiba,
(Matricula 36.582 - CNS 12.094-9 CRI de Porto Feliz/SP) com os seguintes azimutes e
distancias: azimute 301°12'10" e distancia de 6,02m até o vértice 2 de coordenadas N:
7.424.118,509 m e E: 233.363,550 m; azimute 26°17'47" e distancia de 269,84m até o
vértice 3 de coordenadas N: 7.424.360,426 m e E: 233.483,094 m; azimute 28°35'06" e
distdncia de 21,91m até o vértice 4 de coordenadas N: 7.424.379,664 m e E:
233.493,577 m; azimute 35°10'51" e distdncia de 22,30m até o vértice 5 de
coordenadas N: 7.424.397,891 m e E: 233.506,425 m; azimute 41°06'03" e distancia de
22,15m até o vértice 6 de coordenadas N: 7.424.414,579 m e E: 233.520,983 m;
azimute 47°02'05" e distdncia de 22,28m até o vértice 7 de coordenadas N:
7.424.429,766 m e E: 233.537,289 m; azimute 55°51'09" e distancia de 7,35m até o
vértice 8 de coordenadas N: 7.424.433,892 m e E: 233.543,372 m; azimute 28°41'02" e
distdncia de 24,40m até o vértice 9 de coordenadas N: 7.424.455,301 m e E:
233.555,086 m; azimute 23°29'40" e distancia de 32,76m até o vértice 10 de
coordenadas N: 7.424.485,347 m e E: 233.568,147 m; azimute 13°25'49" e distancia de
32,16m até o vértice 11 de coordenadas N: 7.424.516,624 m e E: 233.575,615 m;
azimute 6°57'35" e distancia de 39,07m até o vértice 12 de coordenadas N:
7.424.555,402 m e E: 233.580,349 m; azimute 4°32'47" e distdncia de 234,94m até o
vértice 13 de coordenadas N: 7.424.789,604 m e E: 233.598,972 m; azimute 5°17'02" e
distdncia de 405,50m até o vértice 14 de coordenadas N: 7.425.193,379 m e E:
233.636,315 m; azimute 5°12'37" e distancia de 230,89m até o vértice 15 de
coordenadas N: 7.425.423,317 m e E: 233.657,282 m; azimute 6°46'38" e distadncia de
245,67m até o vértice 16 de coordenadas N: 7.425.667,273 m e E: 233.686,274 m;
azimute 7°03'37" e distdncia de 74,46m até o vértice 17 de coordenadas N:
7.425.741,163 m e E: 233.695,425 m; azimute 3°54'08" e distdncia de 47,16m até o
vértice 18 de coordenadas N: 7.425.788,212 m e E: 233.698,634 m; azimute
358°25'21" e disténcia de 34,24m até o vértice 19 de coordenadas N: 7.425.822,440 m
e E: 233.697,692 m; azimute 351°50'55" e distancia de 37,51m até o vértice 20 de
coordenadas N: 7.425.859,571 m e E: 233.692,373 m; azimute 347°26'15" e distancia
de 149,45m até o vértice 21 de coordenadas N: 7.426.005,445 m e E: 233.659,867 m;
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azimute 348°01'14" e distdncia de 89,75m até o vértice 22 de coordenadas N:
7.426.093,240 m e E: 233.641,239 m; azimute 346°21'33" e distancia de 134,87m até o
vértice 23 de coordenadas N: 7.426.224,304 m e E: 233.609,432 m; azimute
346°56'05" e distancia de 115,59m até o vértice 24 de coordenadas N: 7.426.336,905 m
e E: 233.583,301 m; azimute 348°08'11" e distancia de 168,92m até o vértice 25 de
coordenadas N: 7.426.502,214 m e E: 233.548,574 m; azimute 116°08'14" e distancia
de 7,61m até o vértice 31 de coordenadas N: 7.426.498,860 m e E: 233.555,410 m;
deste passa a confrontar com a Fazenda Jupira, Gleba B, Bairro Campo Largo, Matricula
62.201 - CNS 12.094-9 CRI de Porto Feliz/SP e segue com o0s seguintes azimutes e
distancias: azimute 168°08'11" e distancia de 164,17m até o vértice 32 de coordenadas
N: 7.426.338,200 m e E: 233.589,160 m; azimute 166°56'05" e distancia de 115,50m
até o vértice 33 de coordenadas N: 7.426.225,690 m e E: 233.615,270 m; azimute
166°21'33" e distancia de 134,93m até o vértice 34 de coordenadas N: 7.426.094,570 m
e E: 233.647,090 m; azimute 168°01'14" e distancia de 89,81m até o vértice 35 de
coordenadas N: 7.426.006,720 m e E: 233.665,730 m; azimute 167°26'15" e distancia
de 149,65m até o vértice 36 de coordenadas N: 7.425.860,650 m e E: 233.698,280 m;
azimute 171°50'55" e distdncia de 38,08m até o vértice 37 de coordenadas N:
7.425.822,950 m e E: 233.703,680 m; azimute 178°25'21" e distancia de 34,87m até o
vértice 38 de coordenadas N: 7.425.788,090 m e E: 233.704,640 m; azimute
183°54'08" e distancia de 47,61m até o vértice 39 de coordenadas N: 7.425.740,590 m
e E: 233.701,400 m; azimute 187°03'37" e distancia de 74,61m até o vértice 40 de
coordenadas N: 7.425.666,550 m e E: 233.692,230 m; azimute 186°46'38" e distancia
de 245,58m até o vértice 41 de coordenadas N: 7.425.422,690 m e E: 233.663,250 m;
azimute 185°12'37" e distancia de 230,81m até o vértice 42 de coordenadas N:
7.425.192,830 m e E: 233.642,290 m; azimute 185°17'02" e distancia de 405,46m até o
vértice 43 de coordenadas N: 7.424.789,090 m e E: 233.604,950 m; azimute
184°32'47" e distancia de 235,03m até o vértice 44 de coordenadas N: 7.424.554,800 m
e E: 233.586,320 m; azimute 186°57'35" e distancia de 39,53m até o vértice 45 de
coordenadas N: 7.424.515,560 m e E: 233.581,530 m; azimute 193°25'49" e distancia
de 33,02m até o vértice 46 de coordenadas N: 7.424.483,440 m e E: 233.573,860 m;
azimute 203°29'40" e distdncia de 33,56m até o vértice 47 de coordenadas N:
7.424.452,660 m e E: 233.560,480 m; azimute 208°41'02" e distdncia de 26,13m até o
vértice 48 de coordenadas N: 7.424.429,740 m e E: 233.547,940 m; deste passa a
confrontar com a Faixa da Fepasa - Ferrovia Paulista S/A (antigo leito da Estrada de
Ferro Sorocabana) Superintendéncia do Patrimoénio da Unido — SPU/SP com os seguintes
azimutes e distancias: azimute 235°51'09" e distancia de 8,34m até o vértice 49 de
coordenadas N: 7.424.425,060 m e E: 233.541,040 m; azimute 227°02'05" e distancia
de 21,51m até o vértice 50 de coordenadas N: 7.424.410,400 m e E: 233.525,300 m;
azimute 221°06'03" e distdncia de 21,52m até o vértice 51 de coordenadas N:
7.424.394,180 m e E: 233.511,150 m; azimute 215°10'51" e distancia de 21,64m até o
vértice 52 de coordenadas N: 7.424.376,490 m e E: 233.498,680 m; azimute
208°35'06" e distancia de 21,44m até o vértice 53 de coordenadas N: 7.424.357,660 m
e E: 233.488,420 m; azimute 206°17'47" e distancia de 270,24m até o vértice 1 de
coordenadas N: 7.424.115,389 m e E: 233.368,700 m; inicio da descricdo deste
perimetro, encerrando uma area de 14.778,64m2.
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Art. 20 Fica o Executivo Municipal autorizado a permutar o viario descrito no
artigo anterior com o imével de propriedade da Jupira - Mineracao E Agro-Pecuaria S.A.,
CNPJ-MF n© 48.697.973/0001-58, a seguir descrito:

I - Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice 1 de coordenadas N: 7.423.363,292
m e E: 233.812,040 m; localizado na divisa entre a Estrada Municipal BTV 250 - Roque
Antunes Fragoso, Gleba C-1 da Fazenda Jupira, (Matricula 62.202 - CNS 12.094-9 Porto
Feliz/SP) e area em descricdo, deste segue confrontando com a Gleba C-1 da Fazenda
Jupira, (Matricula 62.202 - CNS 12.094-9 Porto Feliz/SP) com o azimute 4°16'00" e
distdncia de 400,79m até o vértice 2 de coordenadas N: 7.423.762,974 m e E:
233.841,859 m; deste passa a confrontar com a Gleba C-2 da Fazenda Jupira (Matricula
23.808 - CNS 14.652-2 Boituva/SP) com seguintes azimutes e distancias: azimute
22°03'18" e distancia de 51,51m até o vértice 3 de coordenadas N: 7.423.810,711 m e
E: 233.861,199 m; azimute 328°19'30" e distdncia de 26,81m até o vértice 4 de
coordenadas N: 7.423.833,525 m e E: 233.847,122 m; deste passa a confrontar com a
Gleba C-1 da Fazenda Jupira, (Matricula 62.202 - CNS 12.094-9 Porto Feliz/SP) e segue
com o azimute 4°16'00" e distdncia de 915,55m até o vértice 5 de coordenadas N:
7.424.746,541 m e E: 233.915,238 m; deste passa a confrontar com a faixa da Fepasa -
Ferrovia Paulista S/A (antigo leito da estrada de Ferro Sorocabana) Superintendéncia do
Patrimbnio da Unido - SPU/SP e segue com o azimute 54°03'03" e distancia de 14,91m
até o vértice 5-A de coordenadas N: 7.424.755,297 m e E: 233.927,313 m; azimute
60°38'17" e distadncia de 10,34m até o vértice 13 de coordenadas N: 7.424.760,368 m e
E: 233.936,325 m; deste passa a confrontar com a Gleba C-1 da Fazenda Jupira,
(Matricula 62.202 - CNS 12.094-9 Porto Feliz/SP) azimute 184°16'00" e disténcia de
924,42m até o vértice 14 de coordenadas N: 7.423.838,506 m e E: 233.867,550 m;
azimute 148°19'30" e distdncia de 30,45m até o vértice 15 de coordenadas N:
7.423.812,591 m e E: 233.883,540 m; azimute 202°03'18" e distancia de 58,51m até o
vértice 16 de coordenadas N: 7.423.758,365 m e E: 233.861,571 m; azimute
184°16'00" e distancia de 394,68m até o vértice 17 de coordenadas N: 7.423.364,784 m
e E: 233.832,207 m; deste passa a confrontar com a Estrada Municipal BTV 250 - Roque
Antunes Fragoso azimute 265°46'11" e distancia de 20,22m até o vértice 1 de
coordenadas N: 7.423.363,292 m e E: 233.812,040 m; inicio da descricdo deste
perimetro, encerrando uma area de 28.036,01m2.

II - Inicia-se a descrigdo deste perimetro no vértice 6 de coordenadas N: 7.424.772,504
m e E: 233.917,175 m; localizado na divisa entre a faixa da Fepasa - Ferrovia Paulista
S/A (antigo leito da Estrada de Ferro Sorocabana) Superintendéncia Do Patriménio da
Unido - SPU/SP, Fazenda Jupira, Gleba B, bairro Campo largo, (matricula 62.201 - CNS
12.094-9 CRI de Porto Feliz/SP) e area em descricdo; deste segue confrontando com a
Fazenda Jupira, Gleba B, bairro Campo largo, (matricula 62.201 - CNS 12.094-9 CRI de
Porto Feliz/SP) com os seguintes azimutes e distancias: azimute 4°16'00" e distancia de
960,84m até o vértice 7 de coordenadas N: 7.425.730,683 m e E: 233.988,661 m;
azimute 329°55'39" e distdncia de 851,48m até o vértice 8 de coordenadas N:
7.426.467,542 m e E: 233.561,989 m; deste passa a confrontar com a Fazenda
Jequitiba, (Matricula 36.582 - CNS 12.094-9 CRI de Porto Feliz/SP) com seguintes
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azimutes e distancias: azimute 348°08'11" e distancia de 32,00m até o vértice 9 de
coordenadas N: 7.426.498,860 m e E: 233.555,410 m; deste passa a confrontar com a
Estrada Municipal PFZ-343-A com azimute 130°10'37" e distancia de 29,59m até o
vértice 10 de coordenadas N: 7.426.479,769 m e E: 233.578,020 m; deste passa a
confrontar com a Fazenda Jupira, Gleba B, bairro Campo largo, (matricula 62.201 - CNS
12.094-9 CRI de Porto Feliz/SP) com seguintes azimutes e distancias: azimute
149°55'39" e distancia de 860,20m até o vértice 11 de coordenadas N: 7.425.735,357 m
e E: 234.009,065 m; azimute 184°16'00" e distancia de 954,08m até o vértice 12 de
coordenadas N: 7.424.783,919 m e E: 233.938,082 m; deste passa a confrontar com a
faixa da Fepasa - Ferrovia Paulista S/A (antigo leito da Estrada de Ferro Sorocabana)
Superintendéncia Do Patrimonio da Unido - SPU/SP com seguintes azimutes e distancias:
azimute 247°13'30" e distdncia de 2,64m até o vértice 12-A de coordenadas N:
7.424.782,897 m e E: 233.935,648 m; azimute 240°38'15" e distancia de 21,20m até o
vértice 6 de coordenadas N: 7.424.772,504 m e E: 233.917,175 m; inicio da descricdo
deste perimetro, encerrando uma area de 36.554,05m2.

Art. 39 As despesas decorrentes desta lei correrdao por conta de dotacao
propria, consignada no orcamento vigente, suplementada se necessario.

Art. 40 Esta lei entrard em vigor na data de sua publicacdo revogadas as
disposicdes em contrario.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PORTO FELIZ, EM 23 DE MARCO DE 2025.
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Ata Audiéncia Piblica — PFZ 339 A ¢ PFZ 050

Aos cinco dias do més de dezembro de dois mil e vinte e quatro, as quatorze horas, estiveram
reunidos no Auditério do Pago Municipal, sito a Rua Dr. Ademar de Barros, 340, municipes,
integrantes do poder publico, o Secretario de Planejamento Urbano e Habitag¢do, Sr. Homero
fez a explanacio inicial da reunido, passando em seguida para a apresentacdo dos slides

referentes a Proposta de outorga de viario da PFZ 339A com o objetivo de discutir todos os

pontos da mudanga. Primeiramente foj informado sobte o procedimento de outorga ji
previsto no Plano Diretor de Desenvolvimento l!\/{unicipal. O primeiro assunto abordado foi
a solicitagao de alteragdo de vidrio da PEZ 339—4%\ no bairro Jupira onde foi demonstrado em
mapa a localiza¢do da via que fica proxima a divisa com Boituva, bem com apresentacdo das
melhorias exigidas pelo poder publico (iIuminaicﬁo, pavimentagdo, paisagismo, sinalizacdo
¢ alargamento), prevendo o planejamento or!denado € o desenvolvimento sustentivel
municipal. Também foj apresentado o projeto, cr!onograma fisico/financeiro de implantagio
da infraestrutura da nova via, investimento e préjeg:ﬁo de empregos gerados. Foi levantado
um questionamento da Sra. Amabile, vizinha ac-g local, quanto fechamento irregular da via
anteriormente, e informando quanto as péssi!mas condi¢des que foram apresentadas
anteriormente e solicitando assim que nao ocorra nenhum “fechamento™ que restrinja o

acesso. Outro questionamento da Sra. Amabile!

referente a travessia da APP, onde o Sr.

Homero informou apos a autorizacdo da cAmara nflunicipal, existe a assinatura de um Termo
: ! ! .

de Compromisso com o fequerente onde fica estabelecido que toda e qualquer mtervengio

deve ser licenciada pelo érgdo estadual competente, e previamente, atendida assim a

T . ; , ! .
legislagdo ambiental pertinente. Posteriormente, apos ampla discussio os representantes do

requerente informaram que irdo levar junto a responsével o pedido de previsdo de melhoria
também a parte além da via objeto de outorga atendendo aos imoveis da regido que

pertencem a cidade de Boituva, onde a Sra Amabile e demais pessoas residem, Seguindo,

houve um questionamento da Sra. Lucia quantg a quais areas seriam afetadas que foi
|

prontamente respondida. Apbs, a Sra. Amabile fe!z um outro questionamento quanto a de

’ i . - . | . :
quem serla a competéncia de execucdo da infraestrutura da nova via, onde, o Sr. Homero
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respondeu que seria da requerente da outorga, sempre mediante a avaliagdo da Prefeitura,
assinatura de Termo de Compromisso ¢ Escritura de caucionamento das obras. Seguindo a
Sra. Vereador Lucia informe que devem-se atender a todos os questionamentos da CAmara
Municipal para continuidade do pedido. Continuando a Sra. Ana Carolina questionou a
questdo da travessia da APP, ao qual o Sr. Homero informou quanto ao licenciamento e
compensagao a ser efetivada conforme solicitado e informado pelo érgdo licenciador de
acordo com o zoneamento do local e caracteristicas da composigdo ambiental existente no

local. Prosseguindo com o segundo tema da audiéncia, o Sr. Homero fez a explanagio inicial

para a apresentacdo dos slides referentes a Proposta de outorga de viario da PEZ 050 com o
objetivo de discutir todos os pontos da mudanga!. Primeiramente foi demonstrado em mapa
a localizagdo da via que fica na divisa da Fazend?a Santa Suzana, prosseguindo foi realizada
a apresentacdo das melhorias exigidas pelo p%oder publico (iluminagio, pavimentagao,
paisagismo, sinalizagdo e alargamento), prevendo o planejamento ordenado e o
desenvolvimento sustentavel municipal. Também foi apresentado o projeto, cronograma
fisico/financeiro de implantagio da infraestrutura da nova via bem como 0s investimento e
projecdo de empregos gerados. Foi question‘adé pela Sra. Amabile sobre a extensio da
pavimenta¢do que foi informado pelo Sr. Homero que seria somente a drea proposta no
pedido de outorga, mas conforme diretriz do |empreendimento demais trechos seriam
pavimentados. A Sra. Ana Carolina questionou a possibilidade de haver uma nascente no
local que margeia a drea a ser pavimentada a qual foi respondido pelo Sr. Homero que se
trata de drea consolidada com passagem ja existente. Prosseguindo a Sra Lucia questionou
se haveria alguma previséo de travessia ou outro dispositivo visando o bem estar animal. 0
Sr. Homero informou que nio consta em projeto sendo informado pelo Sr. Jean que esta
previsto no pedido de licenciamento do empreendimento junto ao 6rgdo responsaveis. Por
fim a Sra. Ana Carolino questionou se j4 houveram autoriza¢do de mesmo tipo e se foram
realizadas audiéncias publicas, o Sr. Homero informou que todas a outras solicitagdes j4
foram discutidas em audiéncias publicas do Plano Diretor e esses novos pedidos que
surgirem serdo todos objetos de audiéncias plblicas. Apds encerradas as discussdes, O Sr.

Homero agradeceu a presenca de todos e deu-se encerrada a audiéncia nada mais havendo a

tratar, as 17 horas, eu, Débora Bueno de Oliveira, Chefe do setor de Habitagdo, lavrei a
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presente ata que segue assinada por mim e o Secretario de Planejamento Urbano e Habita¢ao.

A lista de presenga como mencionada integra a presente ATA.

i 3 Wby

Debora ueno de Oliveira Homero Ambrésio Antunes
Chefe do setor de Habitacio Secretirio de Planejamento

Urbano e Habitacéo
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LISTA DE PRESENCA
Audiéncia piblica para discussio de proposta de alteragio de vidrio da PFZ 050 e PFZ 339"

Dia 05/12/2024, 16 horas — Pa¢o Municipal
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V.

Método Comparativo Direto de D
comparacao de imoveis similares

Opinido

OBJETIVO

O presente termo tem por
as seguintes areas:

a) Area com 12.250,00
quadrados), localizada

de Valor de Mercado

dbjetivo determinar o justo valor de venda, para

m? (doze mil, duzentos e cinquenta metros
em parte da Estrada Municipal PFZ339A.

b) Area com 22.722,00 m? (vinte e dois mil, setecentos e vinte e dois
metros quadrados), parte das matriculas 62.201 e 62.202, do Cartério
de Registro de Iméveis local, como possibilidade de substituicdo da

area descrita no item “
Estrada Municipal.

SOLICITANTE

O solicitante do estudo é

CERTIFICADO DE VA

Foi verificada semelhanca
portanto, o valor do metro

O justo valor de mercado,
aproximada de:

a”, como alternativa de abrigar o novo leito da

: Prefeitura Municipal de Porto Feliz-SP.

LOR

topografica e aproximagédo entre as areas,

quadrado sugerido € o mesmo para “a” e “b”.

objeto deste estudo, perfaz a importancia total

R$22,00 (vinte e dois re
de valor das areas sio:

a) R$269.500,00 (duzent
b) R$499.884,00 (quatro

oitenta e quatro reais).

METODOS UTILIZADOS:

Porto Feliz/ S/

/|

is) por metro quadrado, ou seja, a opinido

S e sessenta e nove mil e quinhentos reais).
entos e noventa e nove mil, oitocentos e

g, ' !
s de\Mercado, que consiste na pesquisa e
m ofer"tsa, por meio de tratamento técnico.

“x

1 !‘ i
J‘l d JUNHO de 2024.
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117
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Gestilo Imobilidyiow Completo

TERMO DE OPINIAO DE VALOR DE MERCADO
I. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinar o justo valor de mercado para venda, das areas abaixo descritas.

A) Area contendo 12.250,00 m2 (doze mil, duzentos e cinquenta metros
quadrados), parte da estrada municipal PFZ339A.

B) Area contendo 22.722,00 m2 (vinte e dois mil, setecentos e vinte e dois
metros quadrados) parte das matriculas 62.201 e 62.202, do Cartério de
Registro de Imoéveis de Porto Feliz/SP, sugerida para substituir o trecho
mencionado no item “A” acima, visando abrigar o novo leito da referida
estrada municipal.

Il SOLICITANTE

O solicitante do estudo é: PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO FELIZ/SP.

. CERTIFICADO DE VALOR

Conforme se pode observar na planta de localizacdo em anexo, as duas areas
sao proximas e possuem praticamente a mesma topografia, motivo pelo qual o
preco sugerido do metro quadrado das mesmas se equivalem.

O justo valor de venda, para os imoveis objeto desta opinido de valor de mercado,
perfaz a importancia total de:
R$20,00 o m2. (Vinte reais o metro quadrado).

V. METODOS UTILIZADOS:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que consiste na pesquisa
e comparacio de imoveis similares, & venda ou em oferta, por meio de tratamento
técnico.

15 3262 8900 15 99789 5604 contato@iportofeliz.com.br
Rua Candido Motta, 09 - Porto Feliz SP iportofeliz.com.br

PortoFeliz




Gestino- Imobilicriow Completo

V. ANEXOS

- Imagem aérea das areas
- Matriculas 62.201 e 62.202

Porto Feliz/SP, 10 de Junho de 2024.

Paulo SérgioBasbeda

Creci 49.426-F

15 3262 8900 15 99789 5604 contato@iportofeliz.com.br

P Feli
Rua Candido Motta, 09 - Porto Feliz SP iportofeliz.com.br Orto e lZ




& AVALHE CONSULTORIA

AM, & WALINGDES LTDA

Sao Paulo, 05 de agosto de 2023

REF: Estrada Municipal que faz a liga¢do da
Rodovia Vicente de Palma (SP 129) a Rodovia
Castelo Branco (SP 280) — Porto Feliz/SP.

Atendendo a solicitagdo de Marcos Fernando Margal dos Santos, a Avalhe Consultoria e AvaliagGes, efetuou a avaliagdo do imdvel

em referéncia, determinando seu valor de mercado com data-base agosto de 2023.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicao para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

4 ! A

Rubens Carvalho Ribeiro
CREA/SP 0640.942.119 SP

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694
11 98208-5001 11 93267-2486
www.avalhe.com.br
avalhe@avalhe.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO - Estrada Existente

REF.: 092023

Estrada da Municipal, que faz a liga¢do da Rodovia Vicente de
Palma (SP 129), a Rodovia Castelo Branco (SP 280)

Porto Feliz/SP

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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INTERESSADO
PROPRIETARIO
OCUPACAO
OBIJETIVO

FINALIDADE

IDENTIFICACAO

Marcos Fernando Margal dos Santos
Prefeitura de Porto Feliz

Imoével Ocupado

Valor de Mercado

Determinagao de Valor de Mercado

Estrada Municipal (Existente)

TIPOLOGIA Imével Rural
OBJETO Endereco Estrada Municipal, que faz a ligacdo da Rodovia Vicente
Palma (SP 129), a Rodovia Castelo Branco (SP280)
Regido Usina Santa Rosa
Cidade/UF Porto Feliz - SP
Area das Terras 1,2250 ha
Area Construida: 00 m?
DATA VISTORIA 31/08/2023 DATA BASE Setembro-2023
TELEFONE (11) 99919-4575 ACOMPANHANTE Sr. Jean Boituva Nicolette
CONCLUSAO DE VALOR
VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO R$ 150.000,00 (Cento e Cinquenta Mil Reais)
ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO
METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTAGAO GRAU DE PRECISAO
Comparativo Direto: Graulll Graullll

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imodvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e cdlculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos analises e procedimentos por nés considerados adequados, contudo a Avalhe
Consultoria e Avaliagdes nao se responsabiliza por informacgdes fornecidas por terceiros e ndo
sera responsavel, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da
omissdo de informagdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliagao;

v Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sao premissas aceitas como corretas;

v Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v 0Os honoréarios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v/ Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer 6nus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou melhoramentos viarios que

venham a atingir a area;

v O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Avalhe Consultoria e Avalia¢des, identificar ou corrigir eventuais
deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos
que as medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos, estejam corretos e registrados

em cartério e que a documentacgdo enviada para consulta seja a vigente;

v/ N3o foram consultados érgdos publicos nos dmbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
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v N3o foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram avaliados mdquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

qguaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade;

v Osvalores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v/ Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que n3o a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatério.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatdrio. A Avalhe Consultoria e Avali¢Ges ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a

data de emissdo.

2. DOCUMENTACAO

Para esta avaliacdo, como nao nos foi fornecido a documentacdo da area avalianda, a mesma foi
embasada, na medicdo do google Earth e no plano diretor de Porto Feliz, SP, LEI N2 4965 DE 30 DE
JUNHO DE 2011, Dispde sobre o programa Patrulha Rural Municipal de abertura, conservacao e
manutencao de estradas rurais; Estabelece normas para cursos de aguas pluviais, conforme especifica,

e da outras providencias.
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO E IMOVEL

3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imdvel na regido:

sita Gorillas

&

Porto Feliz

GEOCODIG_M||(3540608
UF 35

SIGLA SP
MOME_MUMIC||Porto Feliz
REGI3o Sudeste
MESORREGIS (3512

Macro
MOME_MESO |[Metropolitana
Paulista

MICRORREGI || 25046
MOME_MICRO|[Sorocaba

Mapa de Localizagdo do Imdvel no municipio
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3.1.1. Entorno e Infraestrutura

A regido onde esta localizada a drea em estudo apresenta imdveis rurais com atividade econdmica de

cultura de cana de agucar.

Ainfraestrutura publica disponivel no local compd&e-se de rede de energia elétrica, telefonia celular.

3.1.2. Roteiro de Acesso

Roteiro 01 - O acesso ao imovel (Estrada Municipal), se da por rodovias pavimentadas, Rodovia
Marechal Rondon e Rodovia Vicente Palma (SP 129) e posteriormente por via municipal ndo
pavimentada. Partindo —se de Porto Feliz sentido a Boituva, pela Rodovia Marechal Rondon (SP — 300)
aproximadamente, 4,5 km entrar a direita, na Rodovia Vicente Palma (SP 129), a aproximadamente
4,70 km entrar a esquerda, em estrada municipal de terras, a aproximadamente 570 metros, chega no

inicio da estrada objeto desta avaliacao

ital dos Bande

Roteiro de acesso ao imovel
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Aspecto da SP 129, com o inicio da Estrada Municipal de Aspecto da Estrada Municipal de acesso, ao imével
acesso ao objeto desta avaliagdo avaliando

3.2. PROPRIEDADE
A drea avalianda encerra uma area total de 0,51 Alqueires paulista ou 1,225 hectares, medido pelo

google Earth. (2.450,00 m x 5,00 m).

de Baterias

Imagem Aérea — Google Earth (base: 2023)

3.2.1. Relevo, Vegetacao e Recursos Hidricos
Presenca de relevo plano a suave ondulado, contendo horizontes médios, textura argilosa, alta / média

fertilidade e caracteres distroficos.
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3.2.2. Acessibilidade

A estrada que faz o acesso ao imével é de chdo batido e permite o transito local durante todo o ano.
Para efeito de analise, consideramos que o imdvel tem classificacdo Muito Boa na Escala de Valores de
Terras em Funcdo das Caracteristicas das Vias de Acesso a Propriedade Rural (ver tabela no item 5.

Avaliagdo).

3.2.3. Classificagao das terras

Conforme classificacdo por Capacidade de Uso da Terra, aproximacdo, publicada no Manual para
Levantamento Utilitdrio do Meio Fisico e classificagao de Terras no Sistema de Capacidade de Uso, da
Sociedade Brasileira de Ciéncia do Solo e Coordenadoria de conservacio do Solo e da Agua, da
Secretaria de Recursos Naturais, da Secretaria Nacional da producdo Agropecuaria, do Ministério da
Agricultura, estas terras enquadram-se como CLASSE Il de Capacidade de Uso (ver tabela no item 5.

Avaliagdo).

Os principais grupos de solo existentes no imdvel sdo descritos como: PVAd- Latossolos Argissolos

Vermelhos Amarelo Distréficos + Cambissolos Haplicos Tb Distréficos.

WIRERTE IR, ==

PVAd
brasil_solos_5m_20201104

* Simbolos: PVAdQS

« COMP1: Argissolos vermelho-Amareles Distroficos

» COMP2: Cambisseclos Haplicos Th Distroficos

¢ LEG_DESC: PVAdS - Argissolos Vermelho-Amarelos Distroficos +
Cambissolos Haplicos Th Distroficos

b = Area_km2: 10695 8759001

« ORDEM1: ARGISSOLOS

« SUBORDEM1: VERMELHO-AMARELOS

* GDEGRUPO1: Distroficos

SP-129
—_— 3 = ORDEMZ: CAMBISSOLOS
/ * SUBORDEMZ: HAPLICOS
* GDEGRUPOZ: Tbh Distroficos
e LEG_SINOT: PVAd - Argissclos Vermelho-Amarelos Distroficos
= CLASSE_DOM: PvAd
Q@Eﬁ@dﬁ@ Eailias]

(e @ 2088 A

SitelBoalEspeaieal

Imagem Aérea — Google Earth (tipo de solos)
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3.3. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Vista da SP 129 com o inicio da Estrada Municipal a Vista da SP 129 com o inicio da Estrada Municipal de acesso
esquerda de acesso ao objeto desta avaliagdo ao objeto desta avaliagdo

Inicio da Estrada, objeto desta avaliacdo

Vista da regido

Inicio da Estrada, objeto desta avaliagdo

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagdo Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagio
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Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliacdo

4. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliacdo

Vista do final da Estrada Municipal, dentro da matricula

Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Porto Feliz / SP

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial 556,71 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagéo 53.698 hab. 12.396.372 hab. 38.214 hab.

PIB (RS mil) [2018] RS 2.599.839,47 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 49.253,38 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,758 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imavel

Oferta Média Para Locagdo -

Demanda Médio Para Venda Médio
Absorcao Médio Vocagdo Rural
Desempenho Geral Média Tempo de Exposicdo: 36 meses

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v" Facil acesso 570 metros do asfalto (SP 129);

Pontos Fracos:

v N3o observado.
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v" Localizada em Porto Feliz e Boituva;

v" Regido tem forte apelo para condominio de alto

padrdo.
Oportunidades Ameacgas:
v" Regido de com apelo para construcdo de v N3o observado.

condominio de alto padrao.

v" Regido tradicionalmente utilizada para cultivo de

cana de aglcar.

5. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653 - Parte 1 — Procedimentos Gerais, Parte 3 - Avaliacdo de Imdveis Rurais, da ABNT (Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas), os preceitos do IBAPE (Instituto Brasileiro e Avaliagdes e Pericias de

Engenharia), validos em todo o territério nacional.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — TERRA NUA

A ABNT NBR 14.653-3:2004 ¢é vdlida para todo o territério nacional, por isso seu carater geral é
abrangente. Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como a propria NBR recomenda,

deverdo ser levadas em consideracdo e as particularidades da mesma.

A presente Norma destina-se a detalhar as diretrizes e padr&es especificos de procedimentos para a

avaliacdo de imdveis rurais, especialmente quanto a:

v instituicdo de terminologia, defini¢cdes, simbolos e abreviaturas;
classificacdo da sua natureza;

descrigdo das atividades bdsicas;

definicdo da metodologia basica;

identificacdo do valor de mercado ou outra referéncia de valor;

especificacdo das avaliacdes;

D N N N N NN

requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagao.
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A norma é exigivel em todas as manifestacoes técnicas escritas, vinculadas as atividades de Engenharia
de AvaliagGes de imdveis rurais. Esta Norma ndo tem a intengdo de esgotar a matéria e, sempre que
for julgado conveniente, devera ser complementada ou atualizada para atender aos seus objetivos,
substituiu a antiga NBR 8799/85, também da ABNT. Como a prdpria Norma recomenda, para a sua
aplicacdo é necessario consultar também a Lei Federal n.2 4.504 de 30/11/64 (Estatuto da Terra) e o

Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

Exatamente por seu cardter de unanimidade e de oficializacdo pelos Tribunais, essa Norma tem sido

usada sem restricdes em todo o Brasil.

O Método comparativo direto de dados de mercado “Identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”. Consiste
na apuracao do valor de um imdvel através da analise do comportamento do mercado imobilidrio
relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacao direta com outros imdveis similares, em oferta
ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos no
mercado, sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das

referéncias de mercado que exergcam influéncia na formacdo dos pregos.

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliacdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietério disposto a efetuar a transacdo;

v/ que, previamente a data da avaliac3o, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais

condicdes envolvidas para a efetiva conclusao da transacao;
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v que as condi¢bes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificacOes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou seja, data da avaliacao, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questao.

6. CALcuULO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO COMPARATIVO

Considerando a finalidade da avaliacdo e disponibilidade de dados contemporaneos a data-base, a

identificagcdo do valor foi feita utilizando-se o método comparativo de dados de mercado.

Foram escolhidos dados exclusivamente de locais pertencentes a mesma regido geoeconémica do

imovel avaliando, dando preferéncia a elementos com a mesma aptidao agricola.

Neste caso, o solo da propriedade avaliada, enquadra-se na Classe |l de Capacidade de Uso das Terras
e Situacdo Il — Boa na Escala de Valores de Terras em Funcgdo das Caracteristicas das Vias de Acesso a

Propriedade Rural.

A homogeneizacdo utilizou como elemento paradigma: areas rurais sem benfeitorias, tanto com

lavoura quanto com pastagens, e quando existentes estas benfeitorias foram descontadas do valor

total pedido.
Critério Utilizado: 01 - Mendes Sobrinho
SITUAGAO iNDICE CLASSE iNDICE AREA NOTA AGRONOMICA
I- Muito Boa 0,95 I 0,95 1,2250 0,903

1,2250 0,903

v Fator fonte (oferta) obtido através de um desconto de 10% para compensar a elasticidade

natural das ofertas;
v" Prego padrio obtido obedecendo aos critérios das Normas para Avaliacdes de Imdveis Rurais;

v' Situagdo em funcdo da tabela criada pelo engenheiro Hélio de Caires a partir da proposi¢cido do

engenheiro Otdvio Teixeira Mendes Sobrinho:
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Tabela 1 - ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULACAO

Circulagao
Situagao . Importancia das Particularidade Escala de
Tipo de Estrada s A o
Distancias Durante o Ano Valores (%)
Otimo Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito Bom Primeira classe ndo asfaltada Relativa Permanente 95
Bom Ndo Pavimentada Significativa Permanente 90
. Estradas e serviddes de Vias e distancias se Sem condigdes
Desfavoravel . . L 80
passagem equivalendo satisfatorias
‘ - Distancias e classes  Problemas sérios na
Ma Fechos nas serviddes . o 75
se equivalendo estacdo chuvosa
L. Fechos e interceptadas por Problemas sérios
Péssima . - 70
corregos sem pontes mesmo na seca

FONTE: KOZMA

v Classes de Capacidade de Uso de Terras a partir das escalas de valores da curva de precos

sugerida por Mendes Sobrinho, que representa a variacao relativa entre as diversas classes de

solos existentes no municipio em estudo:

Tabela 2 - CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE

Classe de Uso Critério Valor
| Renda liquida da agricultura sem despesas de praticas especiais de 100%
melhoramento e/ou protecdo do solo
" Renda liquida da agricultura sujeita as despesas com praticas 95%
conservacionistas simples
" Renda liquida da agricultura, .sujeit.a a de§pesas com praticas 75%
conservacionistas intensivas
v Renda liquida de culturas em um ano, associadas com pastagens em 559%
quatro anos (pecuaria leiterado tipo médio)
v Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sem 50%
despesas com praticas especiais
Vi Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sujeita as 40%
despesas com praticas conservacionistas em pastagens

Vi Renda liquida de exploragdo florestal (eucalipto para lenha) 30%
VIII Renda liquida de uma eventual exploragdo piscicola 20%
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tipo de solo e a situagao:

Tabela 3 - NOTA AGRONOMICA (Situagdo x Capacidade de Uso do Solo)

.A AVALHE CONSULTORIA

As tabelas de Situacdo e de Classes de Uso de Terras foram condensadas em uma, correlacionando o

E AVALIAGOES LTDA

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

SITUACAO | Il ] v v \! vii Vil
TIPO DE VICINAL 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
| 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190

I 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180

1] 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160

v 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150

Vv 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

6.1.1. Valor de Mercado de Venda

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobiliario local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Devido as caracteristicas fisicas do imodvel, adotamos o valor médio como valor de mercado de venda.
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QUADRO RESUMO

Original ID TniEns Area (ha) indice. . e de~ Fator Area Peiteziotiomossns zado Unitario Saneado (R$/ha)
(R$/ha) Agrondmico informagdo (R$/ha)

1 1 RS 73.067,19/ha 159,72 ha 1,567 OFERTA 1,00 RS 114.482,65/ha RS 114.482,65/ha
2 2 RS 82.037,94/ha 164,56 ha 1,484 OFERTA 1,00 RS 121.774,06/ha RS 121.774,06/ha
3 3 RS 81.176,54/ha 87,12 ha 1,484 OFERTA 1,00 RS 120.503,56/ha RS 120.503,56/ha
4 4 R$114.669,42/ha 14,52 ha 1,000 OFERTA 1,00 R$ 114.669,42/ha RS 114.669,42/ha
5 5  R$92.432,43/ha 3,70 ha 1,267 OFERTA 1,00 RS 117.081,08/ha RS 117.081,08/ha
6 6 RS 150.000,00/ha 3,60 ha 1,000 OFERTA 1,00 RS 150.000,00/ha R$ 150.000,00/ha
7 7 RS 81.783,75/ha 29,04 ha 1,567 OFERTA 1,00 RS 128.142,07/ha RS 128.142,07/ha
8 8 RS 74.380,17/ha 130,68 ha 1,567 OFERTA 1,00 RS 116.541,84/ha RS 116.541,84/ha
9 9 RS 148.770,58/ha 58,08 ha 1,253 OFERTA 1,00 RS 186.482,19/ha nc

RESUMO DE VALORES

UNITARIO MEDIO:
{NDICE AGRONOMICO DO AVALIANDO:
Limite Inferior:

Limite Superior:

R$ 129.964,10/ha
0,903
R$ 106.049,24/ha

R$ 153.878,95/ha

MEDIA SANEADA: R$ 122.899,33/ha
Desvio Padrio: RS 23.914,86
Numero Total de Elementos: 9
Numero de Elementos Utilizados: 8
Numero de Elementos Fora: 1
Coeficiente de Variagdo: 18,40%
AREA DO AVALIANDO: 1,23 ha
VALOR DE MERCADO DA TERRA: R$ 150.000,00
TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de Elementos Coletados: 9
Numero de Elementos Saneados: 8

Média Aritmética (p/ha):
Desvio Padrdo:
Coeficiente de Variagdo:
Limite Inferior (p/ha):

Limite Superior (p/ha):

R$ 129.964,10
RS 23.914,86
18,40%

R$ 106.049,24

RS 153.878,95

Média Saneada (p/m?):

RS 122.899,33

T. de Student:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

1,397

Inferior (p/m?):

Superior (p/m?):
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Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br

RS 118.827,75

RS 141.100,45
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6.1.2. VALOR DO IMOVEL

O valor das terras foi obtido através do método comparativo direto, que serdo detalhados a seguir.

O valor do imével é dado pela seguinte expressao:

Valores Minimo Médio Maximo

Valor Unitario

110.609,40 122.899,33 135.189,27
(R$/ha)

V =VuxA, onde:

Vu =Valor Unitario RS 122.899 33

adotado

A=Area 1,2250 ha
V =Valor Total RS 150.551,68
VALOR TOTAL RS 150.000,00
ARREDONDADO

6.1.3. CONCLUSAO DA AVALIAGAO
De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO R$ 150,000,00 (Cento e Cinquenta Mil Reais)

Rubens Carvalho Ribeiro Edgar Mabelini Munhoz
CREA/SP 0640.942.119 SP CREA/SP 0681842520

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — VENDA

ANALISE DE RESIDUOS
AMOSTRA UNITARIOS RESIDUOS 10000%
OBSERVADOS ESTIMADOS ABSOLUTO  RELATIVO
1 73.067,19 11448265 4141546  -56,68% e
2 82.037,94 12177406 -39.736,11  -48,44% c00
3 81.176,54 12050356 -39.327,02  -48,45%
4 114.669,42  114.669,42 0,00 0,00% “000%
5 92.432,43  117.081,08 -24.648,65  -26,67% i
6 150.000,00  150.000,00 0,00 0,00%
7 8178375 128.142,07 -46.35832  -56,68% 000
8 7438017 116.541,84 -42.16167  -56,68% 2000%| I I I I I I
9 148.770,58 186.482,19 -37.711,62  -25,35%
-40,00%
-60,00%
-80,00%
-100,00%
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ANALISE DE UNITARIOS OBSERVADOS VERSUS UNITARIOS ESTIMADOS PELO MODELO
AMOSTRAS UNITARIOS ANALISE DE UNITARIOS OBSERVADOS VERSUS UNITARIOS ESTIMADOS PELO
OBSERVADOS (R$/ha) ESTIMADOS (R$/ha) MODELO
1 73.067,19 114.482,65 400000,00
2 82.037,94 121.774,06 0000
3 81.176,54 120.503,56
4 114.669,42 114.669,42 Fodno0
5 92.432,43 117.081,08 340.000,00
6 150.000,00 150.000,00
320.000,00
7 81.783,75 128.142,07
8 74.380,17 116.541,84 Foooom
9 148.770,58 186.482,19 i

0.000,00

260.000,00

240.000,00

220.000,00

200.000,00
200.000,00 220.000,00 240.000,00 260.000,00 280.000,00 30000000 320.000,00 340.00000 360.000,00 380.000,00 400.000,00

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 5511 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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Especificagdo da Avaliagao

FUNDAMENTACAO

Especificacdao das Avaliagoes de

Para determinagao da pontuacao, os valores na horizontal ndo sdao acumulativos

Item Imdveis Rurai
Ovels Rurais Condicao Pt Condigao Pt Condicao Pt
1 Numero de dados de mercado >3(K+1) e no 5 v
efetivamente utilizados minimo 5 -
Qualidade dos dados colhidos no
2 mercado de mesma exploragao Todos Maioria 4 Minoria ou auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de mercado por - L -
3 . - P Todos Maioria Minoria ou auséncia v
engenheiro de avaliagles
- . Custo de reedigdo Custo de reedicdo .
Critério adotado para avaliar . s ¢ Como variavel,
4 N . N por planilha por caderno de
construgdes e instalagdes o conforme anexo A
especifica pregos
Critério adotado para avaliar Por caderno de Como variavel,
5 o . Conforme em 10.3
produgdes vegetais pregos conforme anexo A
Apresentacao do laudo, conforme L
6 P ¢ - completo v simplificado -
se¢ao 11
e , . Trat t Trat t
Utilizagdo do método comparativo . ,rjd amento ratamentos por
7 . cientifico, conforme fatores, conforme v Outros tratamentos
direto de dados de mercado
em 7.7.3 eanexo A em 7.7.2 eanexo B
Fotografica
8 Identificagdo dos dados amostrais Coordenadas Roteiro de acesso
geodésicas ou ou croqui de v -
geograficas localizagdo
~ . Fotografica v
Documentagdo do avaliando, que &
9 permita sua identificagdo e Coordenadas .
N L Croqui de
localizagao geodésicas ou v N -
L localizagdo
geograficas
Certiddo dominial v
. o, atualizada
Documentagdo do imovel
. Levantamento
10 avaliando apresentada pelo el Levantamento
planialtimétrico de .
contratante refere-se a: topografico v -

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

acordo com as
normas

planialtimétrico

Total de Pontos: 55

Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP

www.avalhe.com.br
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Tabela 1 - Classificagdo dos laudos de avaliagao quanto a fundamentagio

. Grau

Descri¢ao

| ] 1

Limite minimo 12 36 71

Limite maximo 35 70 100
Nota: Observar 9.2 desta norma

Quantidade de Pontos 55

Grau de Fundamentagao atingido Grau Il

Tabela 3 - Grau de Precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado

- Grau
Descrigao
] ] |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
plitude do interv lanca ge S9s% <=30% 30% a 50% >50%
torno do valor central da estimativa
Nota: Observar Subsegdo 9.1
Intervalo de Confiabilidade 29%

Grau de Precisdo atingido Grau lll

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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ANEXO B — ELEMENTOS COMPARATIVO — VENDA

L]

*

Samambaia

Registro Trés.Cruzes

N\, Data:das imagens:s, 13011945

Mapa de Localizagao dos Elementos

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 1

A AVALHE CONSULTORIA
E AVALIAGOES LTDA

MUNICIPIO: Porto Feliz

INFORMANTE: Imobilidria: Utu - guagu
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (11) 4013-9090
Descrigdo:

ESTADO:

SP

Otima fazenda a venda em Porto Feliz/SP, com 66 alqueires paulista formada em cana, possui 20% de reserva legal, totalmente plana, rica em dgua, terra de

6tima qualidade. Casa sede simples, casa de caseiro e barracdo de maquinéario.

https://www.utuguacu.com.br/imovel/fazenda-de-66-alqueires-paulista-bananal-do-avecuia-porto-feliz/FA0199-UTG?from=sale#fmapa

OFERTA RS 13.200.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1 75% 127,78 86,25
Il - Boa 90% VIl 20% 31,94 5,75
159,72 92,00
F. Ponderado 0,576

DIMENSAO - UNITARIO % - Depre
BENFEITORIAS: PADRAO IDADE V.U. CONSERVAGCAO L VALOR

(m?) (RS/m?) Uso ciagdo
Casa Sede 80 casa simples 3.680,00 40 70 57 f-entrereparossimp 0,49 RS 145.570,59
Galpdo 100 galpdo econdmico 1.500,00 40 60 67 f-entrereparossimy 0,44 RS 65.626,67
TOTAL BENFEITORIAS R$ 210.000,00

DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 11.880.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = RS 73.067,19
FATOR CLASSE e SITUAGCAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,5668

e

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 2
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobiliaria: Utu - guagu
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (11) 4013-9090
Descrigdo:

Fazenda a venda em Porto Feliz, com 68 alqueires formado em cana, relevo predominante plano, mata na divisa, préximo a rodovia Marechal Rondon, junto ao

centro comercial de Porto Feliz.
Excelente para empreendimento imobiliario.

https://www.utuguacu.com.br/imovel/fazenda-de-68-alqueires-paulista-avecuia-porto-feliz/FA0229-UTG?from=sale

OFERTA RS 15.000.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
I - Muito Boa 95% i 75% 131,65 93,80
I - Muito Boa 95% Vil 20% 32,91 6,25
164,56 100,05
F. Ponderado 0,608
DIMENSAO _ UNITARIO % D
BENFEITORIAS: ; PADRAO o IDADE V.U CONSERVACRO /"¢ VALOR
(m?) (R$/m?) Uso ciagdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 iNDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 13.500.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 82.037,94
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,4844

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 3
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Mairinque Imdveis
Contato: Sr. Andre
Telefone: (11) 4708-9204
Descrigdo:

inda fazenda em porto feliz pronta para Gado, com 36 alqueires, apenas 800 metros do asfalto, com 2 represas e mais 3 agudes grandes, Topografia 6tima,
da porteira vocé consegue ver quase todas as divisdes, além de tera area de app e o restante totalmente livre onde hoje ja existe gado do
proprietario,area 100% tratoravel.

https://imoveismairinque.com.br/listing/linda-fazenda-em-porto-feliz-ch751/

OFERTA RS 8.000.000,00
SITUAGCAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
| - Muito Boa 95% 1 75% 69,69 49,65
I - Muito Boa 95% Vil 20% 17,43 A 3,31
87,12 52,97
F. Ponderado 0,608
DIMENSAO - UNITARIO -
BENFEITORIAS: N PADRAO 2 IDADE CONSERVAGAO VALOR
(m?) (R$/m?)
Casa 80 Y casa proletario 1.810,00 30 d - entre regular e re| RS 95.502,84
Curral 150 Y cobertura simples 350,00 10 d - entre regular e re| R$ 32.392,17
]
]
b ]
TOTAL BENFEITORIAS R$ 127.900,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZACAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 7.200.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 81.176,54
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,4845

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 5511 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 4
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Imobiliaria Rurais
Contato: Sr. Murilo Ragazzi
Telefone: (15) 99760-9495
Descrigdo:

Sitio a venda em Porto Feliz-Sp, com 6 alqueires paulista, sémente terra, levemente ondulado, d4gua na divisa, terra vermelha, préximo da rodovia, 6tima
localizagdo.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-a-venda-em-porto-feliz-sp-6-alqueires-somente-2971089493.html

OFERTA R$ 1.850.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
I - Muito Boa 95% I T os% 14,52 13,10
Al
14,52 13,10
F. Ponderado 0,903
DIMENSAO - UNITARIO % D
BENFEITORIAS: PADRAO IDADE V.U, CONSERVAGRO "¢ VALOR
(m?) (R$/m?) Uso ciagdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 iNDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGCAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 1.665.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 114.669,42
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,0000

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 5
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Veronezi Negocios Imobiliario
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (15) 99711-4601
Descricdo:

Otima 4rea no bairro Registro em Porto Feliz, com 37.000 m?, sem benfeitorias, com energia elétrica, ideal para plantio.

https://www.veronezinegocios.com.br/imovel/area-de-37-000-m-registro-porto-feliz/AR0O002-FALV ?from=sale

OFERTA RS 380.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
| - Muito Boa 95% 1l 75% 3,70 2,64
hl

3,70 2,64
F. Ponderado 0,713

DIMENSAO _ UNITARIO % _ Depre
BENFEITORIAS: > PADRAO 2 IDADE V.U. CONSERVAGCAO L VALOR

(m?) (R$/m?) Uso ciacdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00

DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 342.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$92.432,43
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAQO = 1,2667

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 5511 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 6
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Veronezi Negocios Imobiliario
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (15) 99711-4601
Descrigdo:
Excelente drea para chdcara no bairro Tabarro em Porto Feliz, com 36.000 m2 de 4rea, riquissimo de dgua com nascente, documenta¢do em ordem.
https://www.veronezinegocios.com.br/imovel/area-de-36-000-m-tabarro-porto-feliz/AR0003-FALV ?from=sale
OFERTA RS 600.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
| - Muito Boa 95% I} 95% 3,60 3,25
3,60 3,25
F. Ponderado 0,903
DIMENSAQ ~ UNITARIO % ~ Depre
BENFEITORIAS: N PADRAO N IDADE V.U. CONSERVAGAO L VALOR
(m?) (RS/m?2) Uso ciacdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 540.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 150.000,00
FATOR CLASSE e SITUAGAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,0000

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 5511 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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MUNICIPIO: Porto Feliz

INFORMANTE: Imobilidria: Vendo Campo
Contato: Sr. Rogerio
Telefone: (12) 99684-5470

Descrigdo:

ESTADO:

SP

Oportunidade excelente propriedade perfeito para formagdo de haras, 6timo acesso e muito bem localizada, topografia boa sendo totalmente tratoravel,
terra vermelha, regido rica em agua, casa sede, piquete formado em brachiara para gado, galpdo para implementos, pogo artesiano.

https://www.vendocampo.com.br/properties/s%C3%ADtio---km-124-rod.-marechal-rondom---st-74

OFERTA R$ 3.000.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1 75% 23,23 15,68
Il - Boa 90% VIl 20% 5,81 1,05
29,04 A 16,73
F. Ponderado 0,576
DIMENSAO ~ UNITARIO ~
BENFEITORIAS: 5 PADRAO 2 IDADE CONSERVACAO VALOR
(m?) (R$/m?)

casa 150 casa econdmico (-) 2.260,00 30 e - reparos simples R$ 221.919,09
Galpdo 200 cobertura superior 1.200,00 20 e - reparos simples R$ 102.624,00
TOTAL BENFEITORIAS R$ 325.000,00

DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.

HOMOGENEIZAGAO

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 2.700.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 81.783,75
1,5668

FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO =

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 5511 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 8
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobiliaria: Vendo Campo
Contato: Sr. Rogerio
Telefone: (12) 99684-5470
Descrigdo:
Fazenda sem benfeitorias ja com arrendamento em cana de agucar, 6tima localizagdo apenas 16 km da Usina de Agucar da Raizen,
topografia boa com 6timo aproveitamento no plantio tratoravel, agua na divisa.
https://www.vendocampo.com.br/properties/fazenda---porto-feliz-%2F-capivari---fz-54
OFERTA 10.800.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1 75% 104,54 70,57
Il - Boa 90% VIl 20% 26,14 4,70
130,68 75,27
F. Ponderado 0,576
DIMENSAO - UNITARIO % ~
BENFEITORIAS: 2 PADRAO 2 IDADE V.U. CONSERVACAO VALOR
(m?) (R$/m?) Uso
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZACAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 9.720.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = RS 74.380,17
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,5668

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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ELEMENTO 9
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobiliaria: Utu - guagu
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (11) 4013-9090
Descrigdo:
Sitio de 24 alqueires a venda em Porto Feliz, plantados em cana -de-agucararrendados para a usina, energia elétrica passa em frente a propriedade.
https://www.utuguacu.com.br/imovel/sitio-de-24-alqueires-paulista-santa-rosa-porto-feliz/S10598-UTG?from=sale
OFERTA RS 9.600.000,00
SITUAGAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1l 95% 46,46 39,72
Il - Boa 90% Vil 20% 11,62 2,09
58,08 41,81
F. Ponderado 0,720
DIMENSAO ~ UNITARIO % ~ D
BENFEITORIAS: ; PADRAO oo IDADE V.U, CONSERVACAO . * VALOR
(m?) (RS/m?) Uso ciagdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZACAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 8.640.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = RS 148.770,58
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,2535

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 5511 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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Sao Paulo, 05 de agosto de 2023

REF: Estrada Municipal que faz a ligagcdo da
Rodovia Vicente de Palma (SP 129) a Rodovia
Castelo Branco (SP 280) — Porto Feliz/SP.

Atendendo a solicitagdo de Marcos Margal, a Avalhe Consultoria e Avaliagdes, efetuou a avaliagao do imével

em referéncia, determinando seu valor de mercado com data-base agosto de 2023.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o célculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

4 ! A

Rubens Carvalho Ribeiro
CREA/SP 0640.942.119 SP

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694
11 98208-5001 11 93267-2486
www.avalhe.com.br
avalhe@avalhe.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO - Estrada a ser implantada
REF.: 092023

Estrada da Municipal, que faz a ligagdo da Rodovia Vicente de
Palma (SP 129), a Rodovia Castelo Branco (SP 280)

Porto Feliz/SP
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos anélises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Avalhe
Consultoria e AvaliagGes ndo se responsabiliza por informacg&es fornecidas por terceiros e ndo
serd responsavel, sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da
omissdo de informacdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliacao;

v" Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v 0s honorérios cobrados ndo tém qualquer rela¢do com os valores aqui avaliados;

v Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer dnus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou melhoramentos viarios que

venham a atingir a area;

v O objetivo deste trabalho ndo inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Avalhe Consultoria e Avalia¢des, identificar ou corrigir eventuais
deficiéncias na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos
gue as medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos, estejam corretos e registrados

em cartdrio e que a documentagdo enviada para consulta seja a vigente;

v Nao foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situagdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
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v N3o foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatoério.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A Avalhe Consultoria e AvalicGes ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a

data de emissao.

2. DOCUMENTACAO

Para esta avaliacdo, como ndo nos foi fornecido a documentacdo da area avalianda, a mesma foi
embasada, na medicdo do google Earth e no plano diretor de Porto Feliz, SP, LEI N2 4965 DE 30 DE
JUNHO DE 2011, Dispde sobre o programa Patrulha Rural Municipal de abertura, conservagao e
manutencdo de estradas rurais; Estabelece normas para cursos de dguas pluviais, conforme especifica,

e dd outras providencias.
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO E IMOVEL

3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

Feorteo Feliz

GEOCODIG_M|[3540606
UF 35

SiGLA SP
NOME_MUNIC|[Forto Feliz
|[REGIZR Sudeste
|[MESORREGIZ|[3512

Macro
MNOME_MESC |[Metropolitana)
Paulista

¥ (wicrRORREGI|[35046
5, ; |[NoME_MICRO][Sorocaba

L]
308+

-'.--SI[ICI Boa'Espe

Mapa de Localizagdo do Imdvel no municipio
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3.1.1. Entorno e Infraestrutura

A regido onde estd localizada a drea em estudo apresenta iméveis rurais com atividade econémica de

cultura de cana de agucar.

A infraestrutura publica disponivel no local compde-se de rede de energia elétrica, telefonia celular.

3.1.2. Roteiro de Acesso

Roteiro 01 - O acesso ao imdvel (Estrada Municipal), se da por rodovias pavimentadas, Rodovia
Marechal Rondon e Rodovia Vicente Palma (SP 129) e posteriormente por via municipal nao
pavimentada. Partindo — se de Porto Feliz sentido a Boituva, pela Rodovia Marechal Rondon (SP — 300)
aproximadamente, 4,5 km entrar a direita, na Rodovia Vicente Palma (SP 129), a aproximadamente
4,70 km entrar a esquerda, em estrada municipal de terras, a aproximadamente 570 metros, chega no

inicio da estrada objeto desta avaliacdo

cho Grande

Piguira

Roteiro de acesso ao imovel

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br




A AVALHE CONSULTORIA

AR, & nvaLiAgies LTDA

Aspecto da SP 129, com o inicio da Estrada Municipal de Aspecto da Estrada Municipal de acesso, ao imével
acesso ao objeto desta avaliagao avaliando

3.2. PROPRIEDADE
A area avalianda encerra uma area total de 0,938 Alqueires paulista ou 6,492 hectares, medido pelo

google Earth. (3.246,00 m x 20,00 m).

itio:Bena Esperanca

Imagem Aérea — Google Earth (base: 2023)

3.2.1. Relevo, Vegetagao e Recursos Hidricos
Presenca de relevo plano a suave ondulado, contendo horizontes médios, textura argilosa, alta / média

fertilidade e caracteres distroéficos.
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3.2.2. Acessibilidade

A estrada que faz o acesso ao imovel é de chao batido e permite o transito local durante todo o ano.

Para efeito de analise, consideramos que o imdével tem classificacdo Muito Boa na Escala de Valores de

Terras em Funcdo das Caracteristicas das Vias de Acesso a Propriedade Rural (ver tabela no item 5.

Avaliagdo).

3.2.3. Classificagao das terras

Conforme classificagdo por Capacidade de Uso da Terra, aproximacgao, publicada no Manual para

Levantamento Utilitario do Meio Fisico e classificagcdo de Terras no Sistema de Capacidade de Uso, da

Sociedade Brasileira de Ciéncia do Solo e Coordenadoria de conservag¢dao do

Solo e da Agua, da

Secretaria de Recursos Naturais, da Secretaria Nacional da produc¢do Agropecudria, do Ministério da

Agricultura, estas terras enquadram-se como CLASSE Il de Capacidade de Uso (ver tabela no item 5.

Avaliacdo).

Os principais grupos de solo existentes no imdvel sdo descritos como: PVAd- Latossolos Argissolos

Vermelhos Amarelo Distréficos + Cambissolos Haplicos Tb Distréficos.

PVAd
brasil_solos_5m_20201104

Simbolos: PVAdY

COMP1: Argissolos Vermelho-Amarelos Distroficos

» COMP2: Cambizssolos Haplicos Tb Distroficos

LEG_DESC: PYAd9 - Argissolos Vermelho-Amareles Distroficos +
Cambissolos Haplicos To Distroficos

« Area_km2: 106958759001

» ORDEM1: ARGISS0LOS

SUBORDEM1: VERMELHO-AMARELOS

GDEGRUPOA: Distroficos

= ORDEMZ: CAMBISSOLOS

SUBORDEMZ: HAPLICOS

* GDEGRUPOZ: Th Distroficos

» LEG_SINOT: PVAd - Argissolos Vermelho-Amarelos Distroficos
CLASSE_DOM: PVAd

=5

SP-129

@@i@ﬂm@wﬂl&@

Eaiagliata ]
lraege @ 2028 Alilis T

T8
4

Qereqcise e

Imagem Aérea — Google Earth (tipo de solos)
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3.3. REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Vista da SP 129 com o inicio da Estrada Municipal a
esquerda de acesso ao objeto desta avaliacdo

Inicio da Estrada, de acesso ao objeto desta avaliacdo

ga B e

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliacdo

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagdo

Vista da SP 129 com o inicio da Estrada Municipal de acesso
a0 objeto desta avaliacdo

Inicio da Estrada, objeto desta avaliacdo

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagdo
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Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagdo

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagdo, onde

sera feito a canalizacdo do corrego

Vista da Estrada Municipal, final da mesma dentro da
matricula do imédvel, objeto desta avaliacdo

4. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Vista da Estrada Municipal, objeto desta avaliagdo

Dados Gerais do Municipio Referéncias

Porto Feliz / SP Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial 556,71 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagéo 53.698 hab. 12.396.372 hab. 38.214 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 2.599.839,47 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 49.253,38 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,758 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Média Para Locagao -

Demanda Médio Para Venda Médio
Absorgao Médio Vocagdo Rural
Desempenho Geral Média Tempo de Exposicao: 36 meses

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
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Analise de SWOT

Pontos Fortes: Pontos Fracos:

v" Facil acesso 570 metros do asfalto (SP 129); v N3o observado.
v" Localizada em Porto Feliz e Boituva;

v" Regido tem forte apelo para condominio de alto

padrdo.
Oportunidades Ameagas:
v" Regido de com apelo para construcio de v" Nao observado.

condominio de alto padrao.

v" Regido tradicionalmente utilizada para cultivo de

cana de agucar.

5. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653 - Parte 1 — Procedimentos Gerais, Parte 3 - Avaliacdo de Imdveis Rurais, da ABNT (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas), os preceitos do IBAPE (Instituto Brasileiro e AvaliacGes e Pericias de

Engenharia), vdlidos em todo o territério nacional.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — TERRA NUA

A ABNT NBR 14.653-3:2004 ¢é vdélida para todo o territorio nacional, por isso seu carater geral é
abrangente. Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como a prépria NBR recomenda,

deverdo ser levadas em consideracdo e as particularidades da mesma.

A presente Norma destina-se a detalhar as diretrizes e padrdes especificos de procedimentos para a

avaliagdo de imdveis rurais, especialmente quanto a:

instituicdo de terminologia, defini¢des, simbolos e abreviaturas;
classificagcdo da sua natureza;

descrigdo das atividades basicas;

definicdo da metodologia basica;

identificacdo do valor de mercado ou outra referéncia de valor;

RN N NN

especificacdo das avaliagGes;

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
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v requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacdo.

A norma é exigivel em todas as manifestacGes técnicas escritas, vinculadas as atividades de Engenharia
de AvaliagBes de imdveis rurais. Esta Norma ndo tem a inten¢do de esgotar a matéria e, sempre que
for julgado conveniente, deverd ser complementada ou atualizada para atender aos seus objetivos,
substituiu a antiga NBR 8799/85, também da ABNT. Como a prdpria Norma recomenda, para a sua
aplicacdo é necessario consultar também a Lei Federal n.2 4.504 de 30/11/64 (Estatuto da Terra) e o

Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos Tribunais, essa Norma tem sido

usada sem restricdes em todo o Brasil.

O Método comparativo direto de dados de mercado “Identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”. Consiste
na apuracdo do valor de um imével através da andlise do comportamento do mercado imobilidrio
relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacdo direta com outros imoveis similares, em oferta
ou recentemente transacionados, cujas caracteristicas, precos e condicdes gerais sejam conhecidos no
mercado, sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das

referéncias de mercado que exer¢cam influéncia na formacao dos precos.

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietdrio disposto a efetuar a transagdo;

v que, previamente a data da avaliag3o, tivesse havido um periodo razoavel de tempo para
realizacdao do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais
condigcdes envolvidas para a efetiva conclusao da transagao;
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v que as condicbes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificacdes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locacao

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou seja, data da avaliacado, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questao.

6. CALcuULO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO COMPARATIVO

Considerando a finalidade da avaliacdo e disponibilidade de dados contemporaneos a data-base, a

identificagdo do valor foi feita utilizando-se o método comparativo de dados de mercado.

Foram escolhidos dados exclusivamente de locais pertencentes a mesma regidao geoecondmica do

imovel avaliando, dando preferéncia a elementos com a mesma aptidao agricola.

Neste caso, o solo da propriedade avaliada, enquadra-se na Classe Il de Capacidade de Uso das Terras
e Situacdo Il — Boa na Escala de Valores de Terras em Func¢do das Caracteristicas das Vias de Acesso a

Propriedade Rural.

A homogeneizacdo utilizou como elemento paradigma: areas rurais sem benfeitorias, tanto com

lavoura quanto com pastagens, e quando existentes estas benfeitorias foram descontadas do valor

total pedido.
Critério Utilizado: 01 - Mendes Sobrinho
SITUACAO iNDICE CLASSE iNDICE AREA NOTA AGRONOMICA
1- Muito Boa 0,95 I 0,95 6,492 0,903

6,492 0,903

v Fator fonte (oferta) obtido através de um desconto de 10% para compensar a elasticidade

natural das ofertas;
v" Prego padrio obtido obedecendo aos critérios das Normas para Avaliagdes de Imdveis Rurais;

v Situagdo em func¢3o da tabela criada pelo engenheiro Hélio de Caires a partir da proposi¢do do

engenheiro Otdvio Teixeira Mendes Sobrinho:
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Tabela 1 - ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO

Circulagao
Situacao . Importancia das Particularidade Escala de
Tipo de Estrada s .
Distancias Durante o Ano Valores (%)
Otimo Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito Bom Primeira classe ndo asfaltada Relativa Permanente 95
Bom Ndo Pavimentada Significativa Permanente 90
‘ Estradas e servidGes de Vias e distancias se Sem condigdes
Desfavoravel . . L 80
passagem equivalendo satisfatorias
P - Distancias e classes  Problemas sérios na

Ma Fechos nas servidoes . ~ 75

se equivalendo estacdo chuvosa

.. Fechos e interceptadas por Problemas sérios
Péssima P P - 70

coérregos sem pontes

mesmo na seca

FONTE: KOZMA

v" Classes de Capacidade de Uso de Terras a partir das escalas de valores da curva de precos

sugerida por Mendes Sobrinho, que representa a variacao relativa entre as diversas classes de

solos existentes no municipio em estudo:

Tabela 2 - CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE

Classe de Uso Critério Valor
| Renda liquida da agricultura sem despesas de praticas especiais de 100%
melhoramento e/ou protecdo do solo
" Renda liquida da agricultura sujeita as despesas com praticas 95%
conservacionistas simples
" Renda liquida da agricultura, §ujeit§ a de§pesas com praticas 75%
conservacionistas intensivas
" Renda liquida de culturas em um ano, associadas com pastagens em 559%
quatro anos (pecuaria leiterado tipo médio)
v Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sem 50%
despesas com praticas especiais
Vi Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sujeita as 40%
despesas com praticas conservacionistas em pastagens

Vi Renda liquida de exploragdo florestal (eucalipto para lenha) 30%
VIl Renda liquida de uma eventual exploragdo piscicola 20%

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,

Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP

Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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As tabelas de Situacdo e de Classes de Uso de Terras foram condensadas em uma, correlacionando o

tipo de solo e a situagao:

Tabela 3 - NOTA AGRONOMICA (Situagdo x Capacidade de Uso do Solo)

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

SITUAGAO | | 1 v Vv Vi Vil Vil
TIPO DE VICINAL 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
| 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
Il 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
mn 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
v 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
\ 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

6.1.1. Valor de Mercado de Venda

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Devido as caracteristicas fisicas do imoével, adotamos o valor médio como valor de mercado de venda.

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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QUADRO RESUMO

Original ID e Area (ha) indice. . uLE de~ Fator Area Riteriotomeossne zado Unitario Saneado (R$/ha)
(R$/ha) Agrondmico informagdo (R$/ha)

1 1 RS 73.067,19/ha 159,72 ha 1,567 OFERTA 1,00 RS 114.482,65/ha RS 114.482,65/ha
2 2 RS 82.037,94/ha 164,56 ha 1,484 OFERTA 1,00 RS 121.774,06/ha RS 121.774,06/ha
3 3 RS 81.176,54/ha 87,12 ha 1,484 OFERTA 1,00 RS 120.503,56/ha RS 120.503,56/ha
4 4 RS 114.669,42/ha 14,52 ha 1,000 OFERTA 1,00 RS 114.669,42/ha RS 114.669,42/ha
5 5  R$92.432,43/ha 3,70 ha 1,267 OFERTA 1,00 RS 117.081,08/ha RS$ 117.081,08/ha
6 6 RS 150.000,00/ha 3,60 ha 1,000 OFERTA 1,00 RS 150.000,00/ha R$ 150.000,00/ha
7 7 R$81.783,75/ha 29,04 ha 1,567 OFERTA 1,00 RS 128.142,07/ha RS 128.142,07/ha
8 8 RS 74.380,17/ha 130,68 ha 1,567 OFERTA 1,00 RS 116.541,84/ha RS 116.541,84/ha
9 9 RS 148.770,58/ha 58,08 ha 1,253 OFERTA 1,00 RS 186.482,19/ha nc

RESUMO DE VALORES

UNITARIO MEDIO:
{NDICE AGRONOMICO DO AVALIANDO:
Limite Inferior:

Limite Superior:

R$ 129.964,10/ha
0,903
R$ 106.049,24/ha

RS 153.878,95/ha

MEDIA SANEADA:

Desvio Padrédo:

Numero Total de Elementos:
Numero de Elementos Utilizados:
NUmero de Elementos Fora:
Coeficiente de Variagdo:

AREA DO AVALIANDO:

R$ 122.899,33/ha
RS 23.914,86

9

8

1

18,40%

2,27 ha

VALOR DE MERCADO DA TERRA:

TRATAMENTO ESTATISTICO

R$ 280.000,00

Numero de Elementos Coletados:
Numero de Elementos Saneados:
Média Aritmética (p/ha):

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagdo:

Limite Inferior (p/ha):

Limite Superior (p/ha):

9
8
RS 129.964,10
RS 23.914,86
18,40%
RS 106.049,24

RS 153.878,95

Média Saneada (p/m?):

RS 122.899,33

T. de Student:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

1,397

Inferior (p/m?):

Superior (p/m?):

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP

Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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6.1.2. VALOR DO IMOVEL

O valor das terras foi obtido através do método comparativo direto, que serao detalhados a seguir.

O valor do imdvel é dado pela seguinte expressao:

Valores Minimo Médio Maximo

Valor Unitario

110.609,40 122.899,33 135.189,27
(R$/ha)

V =VuxA, onde:

Vu =Valor Unitario RS 122.899 33

adotado

A=Area 6,492 ha
V =Valor Total RS 279.251,87
ARREDONDADO

6.1.3. CONCLUSAO DA AVALIAGAO
De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imdvel em referéncia:

VALOR DO IMOVEL PARA MERCADO R$ 280.000,00 (Duzentos e Oitenta Mil Reais)

Rubens Carvalho Ribeiro Edgar Mabelini Munhoz
CREA/SP 0640.942.119 SP CREA/SP 0681842520

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — VENDA

ANALISE DE RESIDUOS
AMOSTRA UNITARIOS RESIDUOS 10000%
OBSERVADOS ESTIMADOS ABSOLUTO  RELATIVO
1 73.067,19 11448265 4141546  -56,68% e
2 82.037,94 12177406 -39.736,11  -48,44% c00
3 81.176,54 12050356 -39.327,02  -48,45%
4 114.669,42  114.669,42 0,00 0,00% “000%
5 92.432,43  117.081,08 -24.648,65  -26,67% i
6 150.000,00  150.000,00 0,00 0,00%
7 8178375 128.142,07 -46.35832  -56,68% 000
8 7438017 116.541,84 -42.16167  -56,68% 2000%| I I I I I I
9 148.770,58 186.482,19 -37.711,62  -25,35%
-40,00%
-60,00%
-80,00%
-100,00%
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ANALISE DE UNITARIOS OBSERVADOS VERSUS UNITARIOS ESTIMADOS PELO MODELO
AMOSTRAS UNITARIOS ANALISE DE UNITARIOS OBSERVADOS VERSUS UNITARIOS ESTIMADOS PELO
OBSERVADOS (R$/ha) ESTIMADOS (R$/ha) MODELO
1 73.067,19 114.482,65 400000,00
2 82.037,94 121.774,06 0000
3 81.176,54 120.503,56
4 114.669,42 114.669,42 Fodnoe
5 92.432,43 117.081,08 340.000,00
6 150.000,00 150.000,00
320.000,00
7 81.783,75 128.142,07
8 74.380,17 116.541,84 Foooom
9 148.770,58 186.482,19 i

0.000,00

260.000,00

240.000,00

220.000,00

200.000,00
200.000,00 220.000,00 240.000,00 260.000,00 280.000,00 30000000 320.000,00 340.00000 360.000,00 380.000,00 400.000,00

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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FUNDAMENTACAO

Especificagdo das Avaliages de

Para determinagao da pontuacgdo, os valores na horizontal ndo sao acumulativos

Item Iméveis Rurais
Condigdo Pt Condigao Pt Condigao Pt
1 Numero de dados de mercado >3(K+1) e no 55 v
efetivamente utilizados minimo 5 =
Qualidade dos dados colhidos no
2 mercado de mesma exploragao Todos Maioria 4 Minoria ou auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de mercado por - - -
3 . - P Todos Maioria Minoria ou auséncia v
engenheiro de avaliagOes
. . Custo de reedigdo Custo de reedicao g
Critério adotado para avaliar . Como variavel,
4 N . o por planilha por caderno de
construgdes e instalagdes e conforme anexo A
especifica precos
Critério adotado para avaliar Por caderno de Como variavel,
5 o . Conforme em 10.3
producGes vegetais precos conforme anexo A
Apresentacdo do laudo, conforme . .
6 P ¢ - completo v simplificado -
se¢ao 11
e . . Tratamento Tratamentos por
Utilizacdo do método comparativo .
7 . cientifico, conforme fatores, conforme v Outros tratamentos
direto de dados de mercado
em 7.7.3 eanexo A em 7.7.2 e anexo B
Fotografica -
8 Identificagdo dos dados amostrais Coordenadas Roteiro de acesso
geodésicas ou ou croqui de v -
geograficas localizagdo
. ) Fotografica v -
Documentacgdo do avaliando, que &
9 permita sua identificagdo e Coordenadas .
. s Croqui de
localizagdo geodésicas ou 4 e _
L localizagao
geograficas
Certiddo dominial v
. o, atualizada
Documentagdo do imovel
. Levantamento
10 avaliando apresentada pelo o Levantamento
planialtimétrico de -
contratante refere-se a: topografico v -

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

acordo com as

planialtimétrico
normas

Total de Pontos: 55

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP

Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br
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Tabela 1 - Classificagcdao dos laudos de avaliagdao quanto a fundamentagao

. Grau

Descrigao

| Il ]|

Limite minimo 12 36 71

Limite maximo 35 70 100
Nota: Observar 9.2 desta norma

Quantidade de Pontos 55

Grau de Fundamentacao atingido Grau ll

Tabela 3 - Grau de Precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo
direto de dados de mercado

L. Grau
Descrigao
[l | 1
Ampli i | fi 9
mplitude do intervalo de con |an<%a dg 80% em <=30% 30% 2 50% S50%
torno do valor central da estimativa
Nota: Observar Subsegdo 9.1

Intervalo de Confiabilidade 29%
Grau de Precisdo atingido Grau lll

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
www.avalhe.com.br
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ANEXO B — ELEMENTOS COMPARATIVO — VENDA

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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MUNICIPIO: Porto Feliz

INFORMANTE: Imobilidria: Utu - guagu
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (11) 4013-9090
Descrigdo:

ESTADO:

SP

Otima fazenda a venda em Porto Feliz/SP, com 66 alqueires paulista formada em cana, possui 20% de reserva legal, totalmente plana, rica em dgua, terra de

6tima qualidade. Casa sede simples, casa de caseiro e barracdo de maquinéario.

https://www.utuguacu.com.br/imovel/fazenda-de-66-alqueires-paulista-bananal-do-avecuia-porto-feliz/FA0199-UTG?from=sale#fmapa

OFERTA RS 13.200.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1 75% 127,78 86,25
Il - Boa 90% VIl 20% 31,94 5,75
159,72 92,00
F. Ponderado 0,576

DIMENSAO - UNITARIO % - Depre
BENFEITORIAS: PADRAO IDADE V.U. CONSERVAGCAO L VALOR

(m?) (R$/m?) Uso ciagio
Casa Sede 80 casa simples 3.680,00 40 70 57 f-entrereparossimp 0,49 RS 145.570,59
Galpdo 100 galpdo econdmico 1.500,00 40 60 67 f-entrereparossimy 0,44 RS 65.626,67
TOTAL BENFEITORIAS R$ 210.000,00

DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 11.880.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = RS 73.067,19
FATOR CLASSE e SITUAGCAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,5668

e

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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ELEMENTO 2
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobiliaria: Utu - guagu
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (11) 4013-9090
Descrigdo:

Fazenda a venda em Porto Feliz, com 68 alqueires formado em cana, relevo predominante plano, mata na divisa, préximo a rodovia Marechal Rondon, junto ao

centro comercial de Porto Feliz.
Excelente para empreendimento imobiliario.

https://www.utuguacu.com.br/imovel/fazenda-de-68-alqueires-paulista-avecuia-porto-feliz/FA0229-UTG?from=sale

OFERTA RS 15.000.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
I - Muito Boa 95% i 75% 131,65 93,80
I - Muito Boa 95% Vil 20% 32,91 6,25
164,56 100,05
F. Ponderado 0,608
DIMENSAO _ UNITARIO % D
BENFEITORIAS: ; PADRAO o IDADE V.U. CONSERVACRO  7'° VALOR
(m?) (R$/m?) Uso ciacdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 iNDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 13.500.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 82.037,94
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,4844

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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ELEMENTO 3
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Mairinque Imdveis
Contato: Sr. Andre
Telefone: (11) 4708-9204
Descrigdo:

inda fazenda em porto feliz pronta para Gado, com 36 alqueires, apenas 800 metros do asfalto, com 2 represas e mais 3 agudes grandes, Topografia 6tima,
da porteira vocé consegue ver quase todas as divisdes, além de tera area de app e o restante totalmente livre onde hoje ja existe gado do
proprietario,area 100% tratoravel.

https://imoveismairinque.com.br/listing/linda-fazenda-em-porto-feliz-ch751/

OFERTA RS 8.000.000,00
SITUAGCAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
| - Muito Boa 95% 1 75% 69,69 49,65
I - Muito Boa 95% Vil 20% 17,43 A 3,31
87,12 52,97
F. Ponderado 0,608
DIMENSAO - UNITARIO -
BENFEITORIAS: 5 PADRAO 2 IDADE CONSERVAGAO VALOR
(m?) (R$/m?)
Casa 80 Y casa proletario 1.810,00 30 d - entre regular e re| RS 95.502,84
Curral 150 Y cobertura simples 350,00 10 d - entre regular e re| R$ 32.392,17
]
]
b ]
TOTAL BENFEITORIAS R$ 127.900,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZACAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 7.200.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 81.176,54
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,4845

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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ELEMENTO 4
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Imobiliaria Rurais
Contato: Sr. Murilo Ragazzi
Telefone: (15) 99760-9495
Descrigdo:

Sitio a venda em Porto Feliz-Sp, com 6 alqueires paulista, sémente terra, levemente ondulado, d4gua na divisa, terra vermelha, préximo da rodovia, 6tima
localizagdo.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-a-venda-em-porto-feliz-sp-6-alqueires-somente-2971089493.html

OFERTA R$ 1.850.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
I - Muito Boa 95% I T os% 14,52 13,10
Al
14,52 13,10
F. Ponderado 0,903
DIMENSAO - UNITARIO % D
BENFEITORIAS: PADRAO IDADE V.U, CONSERVAGRO "¢ VALOR
(m?) (R$/m?) Uso ciagdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 iNDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 1.665.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 114.669,42
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVAGAO = 1,0000

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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ELEMENTO 5
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Veronezi Negocios Imobiliario
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (15) 99711-4601
Descricdo:

Otima 4rea no bairro Registro em Porto Feliz, com 37.000 m?, sem benfeitorias, com energia elétrica, ideal para plantio.

https://www.veronezinegocios.com.br/imovel/area-de-37-000-m-registro-porto-feliz/AR0O002-FALV ?from=sale

OFERTA RS 380.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
| - Muito Boa 95% 1l 75% 3,70 2,64
hl

3,70 2,64
F. Ponderado 0,713

DIMENSAO _ UNITARIO % _ Depre
BENFEITORIAS: > PADRAO 2 IDADE V.U. CONSERVAGCAO L VALOR

(m?) (R$/m?) Uso ciacdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00

DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 342.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$92.432,43
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAQ = 1,2667

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
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ELEMENTO 6
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobilidria: Veronezi Negocios Imobiliario
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (15) 99711-4601
Descrigdo:
Excelente drea para chdcara no bairro Tabarro em Porto Feliz, com 36.000 m2 de 4rea, riquissimo de dgua com nascente, documenta¢do em ordem.
https://www.veronezinegocios.com.br/imovel/area-de-36-000-m-tabarro-porto-feliz/AR0003-FALV ?from=sale
OFERTA RS 600.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
| - Muito Boa 95% I} 95% 3,60 3,25
3,60 3,25
F. Ponderado 0,903
DIMENSAQ ~ UNITARIO % ~ Depre
BENFEITORIAS: N PADRAO N IDADE V.U. CONSERVAGAO L VALOR
(m?) (RS/m?2) Uso ciacdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZAGAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 540.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 150.000,00
FATOR CLASSE e SITUAGAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,0000

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
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MUNICIPIO: Porto Feliz

INFORMANTE: Imobilidria: Vendo Campo
Contato: Sr. Rogerio
Telefone: (12) 99684-5470

Descrigdo:

ESTADO:

SP

Oportunidade excelente propriedade perfeito para formagdo de haras, 6timo acesso e muito bem localizada, topografia boa sendo totalmente tratoravel,
terra vermelha, regido rica em agua, casa sede, piquete formado em brachiara para gado, galpdo para implementos, pogo artesiano.

https://www.vendocampo.com.br/properties/s%C3%ADtio---km-124-rod.-marechal-rondom---st-74

OFERTA R$ 3.000.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1 75% 23,23 15,68
Il - Boa 90% VIl 20% 5,81 1,05
29,04 A 16,73
F. Ponderado 0,576
DIMENSAO ~ UNITARIO ~
BENFEITORIAS: 5 PADRAO 2 IDADE CONSERVACAO VALOR
(m?) (R$/m?)

casa 150 casa econdmico (-) 2.260,00 30 e - reparos simples R$ 221.919,09
Galpdo 200 cobertura superior 1.200,00 20 e - reparos simples R$ 102.624,00
TOTAL BENFEITORIAS R$ 325.000,00

DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.

HOMOGENEIZAGAO

FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 2.700.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = R$ 81.783,75
1,5668

FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO =

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931
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ELEMENTO 8
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobiliaria: Vendo Campo
Contato: Sr. Rogerio
Telefone: (12) 99684-5470
Descrigdo:
Fazenda sem benfeitorias ja com arrendamento em cana de agucar, 6tima localizagdo apenas 16 km da Usina de Agucar da Raizen,
topografia boa com 6timo aproveitamento no plantio tratoravel, agua na divisa.
https://www.vendocampo.com.br/properties/fazenda---porto-feliz-%2F-capivari---fz-54
OFERTA 10.800.000,00
SITUACAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1 75% 104,54 70,57
Il - Boa 90% VIl 20% 26,14 4,70
130,68 75,27
F. Ponderado 0,576
DIMENSAO - UNITARIO % ~
BENFEITORIAS: 2 PADRAO 2 IDADE V.U. CONSERVACAO VALOR
(m?) (R$/m?) Uso
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZACAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 9.720.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA = RS 74.380,17
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,5668

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
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ELEMENTO 9
MUNICIPIO: Porto Feliz ESTADO: SP
INFORMANTE: Imobiliaria: Utu - guagu
Contato: Sr. Fabio
Telefone: (11) 4013-9090
Descrigdo:
Sitio de 24 alqueires a venda em Porto Feliz, plantados em cana -de-agucararrendados para a usina, energia elétrica passa em frente a propriedade.
https://www.utuguacu.com.br/imovel/sitio-de-24-alqueires-paulista-santa-rosa-porto-feliz/S10598-UTG?from=sale
OFERTA RS 9.600.000,00
SITUAGAO INDICE CLASSE INDICE AREA (ha) FATOR
Il - Boa 90% 1l 95% 46,46 39,72
Il - Boa 90% Vil 20% 11,62 2,09
58,08 41,81
F. Ponderado 0,720
DIMENSAO ~ UNITARIO % ~ D
BENFEITORIAS: ; PADRAO oo IDADE V.U, CONSERVACAO . * VALOR
(m?) (RS/m?) Uso ciagdo
TOTAL BENFEITORIAS R$ 0,00
DATA set/23 {NDICE ATUALIZ.
HOMOGENEIZACAO
FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA = 0,90 R$ 8.640.000,00
(VALOR A VISTA - VALOR DAS BEN FEITORIAS) + AREA = RS 148.770,58
FATOR CLASSE e SITUACAO = PARADIGMA + OBSERVACAO = 1,2535

Avenida Paulista, n21842, Conj. 155 e 158,
Bairro Cerqueira Cesar, Sao Paulo — SP
Fone 55 11 4118-4694 - 11 98208-5001 — 11 99308-5931

www.avalhe.com.br

32



& \VALHE CONSULTORIA

AR, & nvaLiAgies LTDA

ANEXO B — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

—yek drhe— = —
A B LT
[t
{

I b E
T T LA S e = |'1'.'r'_'rJ

Planta em alto card do tragado da estrada
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LEGENDAS

A) Area tracejada em vermelho: Leito da estrada municipal PFZ 339 A

B) Area tracejada em amarelo: sugestdo para alteracio do sistema viario




