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" Estado do Rio de Janeiro

Camara Municipal de Sdo Jodo da Barra

Exercicio de 2002

i ASSunto  AUYORIZA A AQUISIGRO IE AREA PARA AS OBRAS DE CONSTRUCAO DA

ESTACAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO SANITARIO DESTA CIDADE

Ante-Projeto de Lei N°  o12/2002
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LEIN® 012/2002A COMISSAO

'2;621 Firang

Tenho o renovado praZer ff

alto intermédio de V. Ex® o Ante-Projefo de\Lei n.° 012/2002 que cuida do pedido de
Autorizagio Legislativa para aquisi¢do de irea de terra com 2.019,29 m” destinada as obras de
construgdo da Estacio de Tratamento de Esgoto Sanitario desta cidade.

g

A presente matéria estd amparada pela L.O.M..

.J Justifica-se a aquisi¢io da 4rea acima para possibilitar as obras de construgdo da
Estagio do Tratamento do Esgoto Sanitario desta cidade, a primeira do Norte Fluminense com
I recursos do O.G.U. a fundos perdidos.

A #rea mencionada ¢ a tnica nesta cidade com perfil para atender ao evento de
AN suma importancia para a elevagio de qualidade de vida dos sanjoanenses .
1

Segue em anexo o laudo de avaljagio da referida area feita dentro da melhor
técnica onde ficou apurado o real valor de mercado. O valor apurado levou em consideragdo a
depreciagio do imovel remanescente.

»

Sem mais, certo da aprovagdo da matéria em regime de URGENCIA, agradego
oportunidade em que apresento a V. Ex” e a seus pares 0s protestos de estima e real aprego.

Atenciosamente,

—

ALBERTO DAUAIRE FILHO

AQO ° SR

JOAO BATISTA ALVES DOS SANTOS
PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL




im~t. 1°

Art. 2°

At 3°

"F& Estado do Rio de Janeiro

" Prefeitura de Sao Joao da Barra

ANTE PROJETO DE LEI N.° 012/2002

EMENTA: AUTORIZA A AQUISICAO DE AREA PARA
AS OBRAS DE CONSTRUCAO DA ESTAGCAO DE
TRATAMENTO DE ESGOTO SANITARIO DESTA
CIDADE.

A CAMARA MUNICIPAL DE SAO JOAO DA BARRA
APROVA A SEGUINTE LEIL:

Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a adquirir uma area de terra com 2.019,29 m’
a ser desmembrada do imovel denominado “Cogqueiro”, cadastrado no INCRA. sob n°
513.059.015.601 de propriedade da Sr*. Maria Helena Gomes Pinto e seu esposo Sr.
Agenor Andrade Pinto, destinada as obras de construgio da Estagdo de Tratamento de
Esgoto Sanitario desta cidade.

Fica o Prefeito autorizado a abrir crédito especial ao Orgamento vigente destinado a ocorrer
as despesas com os objetivos do Artigo 1°.

A presente Lei entrara em vigor na data de sua publicagfio, revogadas as disposi¢cdes em
CODLrario.

Sio Jodo da Barra, 23 de setembro de 2002

et

=
ALBERTO DAUAIRE FILHO
Prefeito
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Plaaefamento Agropecudrio Ltda.

LAUDO DE AVALIACAO

AREA : 2.019,29 m2

Objetivo: Instalacdo de Estacdo de Tratamento de
Esgoto

Proprietirios: Sra. Maria Hélena, Gomes Pinto ¢
Sr. Agenor Andrade Pinto

Set/02

Rua 13 de maio, 270 Loja 4 Shopping Vila 13 Centro /
Campos dos Goitacazes, R} CEP 28.010.260 Tel.: (22) 2723 3214 :
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DUNAM

Plancjamento Agropecusrio Lida.

LAUDO DE AVALIACAQ

O presente Laudo objetiva determinar o justo valor de mercado de uma drea
de terra a ser desmembrada do imével denominado “Coqueiro”, cadastrado

no INCRA sob o cédigo 513.059.015.601

1-O0BJETIVO

Determinar o Justo Valor de Mercado de uma érea de 2.000 m? a ser
desmembrada do. imdvel em epigrafe, onde sera instalada uma Esta¢do de
Tratamento de Esgotos. '

2 - LOCALIZACAO

1.1 - Municipio e Distrito
O referido imé6vel encontra-se localizado no 1° Distrito do Municipio de Sdo
Jodo da Batra, junto & &rea urbana.

1.2 - Situacgdo

Na planta de situagde apresentada em anexo, verifica-se que a area a ser
desapropriada, estd a apenas 167,45 m da Praga de Sdo Pedro, na rua do
Roséario, em direg@o ao Cemitério.

2 - PROPRIETARIOS
Sra. Maria Helena Gomes Pinto ¢ seu esposo Sr. Agenor Andrade Pinto.

Rua 13 de maio, 270 Lojad4 Shopping Vila 13 Centro
Campos dos Goitacazes, RJ CEP 28.010.260 Tel.m (22) 2723 3214
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DUNAM

Plancjamento Agropecudrio Lida.

3 -DOCUMENTOS QUE COMPROVAM A POSSE
Escritura devidamente registrada sob o n°® R-01, Mat. 2256, as fothas 50 do

Livro 2A, no Cartorie do 1° Oficio da Comarca de Sio Jodo da Barra, em
24/08/1983.

t

4 —DESCRICAQO DE TODO O IMOVEL

4.1 — Area Total :
O imével “Coqueiro” possui uma area total de 21. 158 33 m’ (vinte e um mil

cento e cinglientz e oito metros quadrados e trinta e trés decimetros
quadrados).

4.2 — Confrontagoes
Conforme escritura, deserevemos a seguir as confrontagbes totais do-.imével

“Coqueiro™: Frente'com a rua do Rosario, por 2 segmentos, um de 51,50 m e

outro de 65,33 m, existindo entre estes 2 segmentos, um dente para dentro de
29,42 m de largura por 32,50 m de compnmento pelo lado esquerdo e 41,45 m
pelo. lado direito, ou seja de 1087,80 m’® ,mais ou menos, esse dente é
subdividido em éreas de Jodo Gongalves, Céndido de Tal, Atanagildo de Tal e
Miguel de-Tal; pelos fimdos com o Rio Paraiba do Sul, onde mede 51,00 m;
pelo lado esquerdo com a parte que tocou ao herdeiro Walter Rodrigues dos
Santos, onde mede 210 m; pelo lado direito com a parte que sera lancada ao
herdeiro Sebastidio Lopes, numa extensdo de 235 m.

4.3 - Uso Atual

Desenvolve-se atualmente no imével a atividade pecuéria, predominando por
conseqli€neia pastagens.

5 ~DESCRICAO DA AREA A SER DESAPROPRIADA /;/

Rua 13 de maio, 270 Loja4 Shopping Vila 13 Centro
Campos dos Goitacazes, RJ] CEP 28.010.260 Tel.: (22) 2723 3214
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DUNAM

Planejamento Agropecuério Ltda

5.1 — Area a Desapropriar
Apesar da planimetria apresentada em anexo, indicar que a area a ser
desapropriada do imével “Coqueiro”, possm 2000,00 m’ (dois mil metros

_quadrados), na verdade ela possui 2.019,29 m’.

Esta Area possuird um corredor de acesso ao lado direito do terreno, divisa
com o Sr. Jorge Ribeiro Alves, de 6:metros por 32,24 metros, até a 4rea onde
sera instalada a Estagdo de Tratamento de Esgotos, que possui além dos 6 m
do corredor, outros 34,57 metros de frente; lado direito também em divisa.com
érea remanescente, 28,97 metros; lado esquerdo ceorn divisa de: herdeiros. do
Sr. Walter Rodrigues dos Santos, 31,86 metros, e fundos em divisa com &rea
remanescente, 25,79 m e outros 6 m de 4drea de corredor, que numa distancia
de 120,46 metios, na divisa com herdeiros .do Sr. Walter R. dos Santos oy
quem de direito, permitird o desaguamento dos efluentes tratados no Rio
Paraiba do Sul.

5.2 — Tipo de Solo e Clima

O solo da 4rea é composto de Areias Quartzosas Marinhas de horizonte “A”
fraco, caracteristica tipologica Distrofica, em relevo Plano, de vegetagdo
primitiva de Campo .de Restinga, com associagdo ou inclusdo de solos
Hidromoérficos indiscriminades.

O Clima da regifio, segundo a Classificagio de Kdppen € “Qupn,e e Umido
com Estacdo Chuvo;a no. Verdo”.

3.3 —Uso Atusal _
Na édrea a ser desapropriada predomina, além de pastagens, algumas frateiras
como goiaba e coco e arbustos nativos.

6 — ALGUNS ASPECTOS A SEREM OBSERVADOS NA AVALIACAO

A drea serd desapropriada para se instalar uma Estagfio de Tratamenio de
Esgotos. )

Sera aberto um corredor de 6,00 m por 32,94 m, para o acesso de veiculos, de
modo a permitir a retirada da parte s6lida dos efluentes tratados.

Rua 13 de maio, 270 {oja4 Shopping Vila 13  Centro
Campos dos Goitacazes, RJ CEP 28.616.260 Tel.: (22) 2723 3214
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DUNAM

Planejamento Agropecuirio Ltda,

Havera, portanto, uma ‘depreciacdo natural dos terrenos localizados de frente
Para a rua do Rosario.

A referida rua do Rosario é uma rua calgada com paralelos, existindo servigos:
de-energia elétrica, 4gua potavel e de telefonia fixa e mével.

Nas proximidades do imével existe nma Praga Priblica (Praga Sfo Pedro),
Igreja, agougue, padaria, bares, linhds de Snibus municipal e inter municipal,
etc.

A érea a ser desapropriada, conforme estd indicada na planimetria, possui na
verdade 2.019,29 m” (dois mil e dezenove metros quadrados e vinte e nove
decimetros quadrados), dos quais tem-se 722,76 m’ de drea alagadica
(corredor de 120,46 m por 6 m, enr diregéo ao rio).

Vale ressaltar ainda que a desapropriaciio da 4rea de 2.019,29 m? projetada,
reduzira a 4rea do imével remanescente para 19.139,04 m?, isto significa-que o
imével .passard a ter uma 4rea inferior a fraco minima de parcélamento
exigida pelo INCRA para a regidio, que & 20.000-m”.

Assatie a este fato que-o imdvel passard a ter uma 4rea de (41 m de frente,
34,47 -m de fundos, 32,94 m pelo lado direito e 26 m pelo lado esquerdo)
1.089,50 m?, de frente para a tua do Rosirio, que invariavelmente ficard
desmembradd do restante da drea remanescente, passando a compor a 4rea
urbana, ‘obrigando a rteducfio da 4rea remanescente do imével rural para
18.049,53 m’, afastando-se ainda mais da fracdo minima de parcelamento do
INCRA.

| 7-CALCULOS AVALIATORIOS

Como o imével situa-se anexo a 4rea urbana, o métoda que consideramos

mais vélido para a utilizago, foi o M¢étodo de Oscar Olave, muito utilizado
para avaliar glebas passiveis de loteamehto.

Rua 13 de maio, 270 Loja 4 Shopping Vila 13 Centro
Campos dos Goitacazes, RJ CEP 28.010.260 Tel.- (22) 2723 3214
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Plancjamento Agropecuario Litda

Este método, que Jevou o nome de Método. Invohlutivo Simplificado — Formula
de Oscar Olave, éa seguir transcrito:

Vg=8(1-K) g
1+L

sendo:
Vg = valor bruto da gleba;
S = é4rea total da gleba;
K = perdas do arruamento e areas livres (em %) = 35%;
q = preco médio de venda do m? de lote da regio;
D= despesas legais com urbanizacdo = 30% de S(1-K)q;
L= lucro razogvel do incorporador (em %) = 25%.

Para determinar o preco do m® de venda de lotes na regifo, citamos como
exemplo um terreno na mesma rua, distante 71 m do imével:

Vendedor: St. Gerson Lopes dos Santos

Comprador: Sr. Alexandre Rosa Neto

Area do terreno: 950 m® Valor da Venda: R$22.000,00

Condigdes: R$8.600,00 a vista € O restante em 7 parcelas de R$2.000,00
Data-da reatizagio do negdeio: Maio 2001

Informante: O vendedor.

Convertendo os valores (inflacionando pelo IGP DIFGV), temos a pregos

atuais (set/02): R$25.05 1,23, 0 que cotresponde a R$26,36/m* .

Segundo o Eng. G. B. Dei Vegnineri, em seu trabatho “Avaliagdo de Imoveis
(como & 0 caso de 1.296,53 m® do terreno em
questdo), é sugeride ufilizar-se o coeficiente de ‘0.7. Outros 722,76 m?

(corredor para o rio), tem a drea alagadica, e partanto deve-se utilizar também
0 coeficiente 0,6.

Diante destas censideragdes tem-se og seguintes célculos:

a) Terreno de 1.296,53 m? (compreendendo corredor de acesso € a drea
necessdria para a instalagio da estacdo de tratamento de esgoto):
Vga= 1‘2.96,53*0,65*18;46 _ 4.667,12 =R$7.778,53
1,25

Rua 13 de maio, 270 Loja4 Shopping Vila13  Centro
Campos dos Goitacazes, R CEP 28.010.260 Tel.: (22) 2723 3214
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Planejements Agropecuério Lida.

b) Terreno de 772,76 m2 (correspondente & 4rea onde serfio instalados
tubos de desaguamento de efluentes tratados para o rio):
Vgb =722,76*0,65*11,08 _ 1.561,59 =R$ R$2.602,66
1,25
Cujo somatério (Vga+Vgb) fornece o valor de R$10.381,19

Sem qualquer sombra de diivida, os riscos; restrigdes e incémodos que serdo
causados pela instalagdo da Estacdo de Tratamentos de Esgotos no local,
|  Ocasionarfio uma invaridvel depreciagio nes terrenos de face para a Rua do
+  Rosario, terrenos estes que medem 1.089,50 m’, e que ficardo desmembrados
] . do restante do imével, e que portanto deverdio ser langados na prefeitura-como
" urbanos. Considerando a depreciacdo destes terrenos em 50% tem-se:

1.089,50 m2 X R$26,36/m2 = R$28.719,22 x 50% = RS 14.359,61

| Diante destes calculos. pode-se portanto obter como justo valor de mercado
| Para-o terreno a ser desapropriado a ‘importincia de R$24.740,80 (vinte e
'l quatre mil setecentos e guarenta reais e oitenta centavos).

Ll

S&o Jodo da Barrq, RJ,.19 de setembro de 2.002

! Hefval Martinhg{Ferreira Paes
' Engenheiro/ Agronomo
CREA 31.170/D

i

Rua 13 de'maio, 270 Loja4 Shopping Vila13  Centro
Campos dos Goitacazes, RI CEP 28.010.260 Tel.: {22) 2723 3214
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Planejamento Agropecuario Lida,

ANEXOS

Planimetria 1:1.000

Fotografias

Rua 13 de maio, 270 Loja4 Shopping Vila 13 Centro
Campos dos Goitacazes, R} CEP 28.010.260 Tel.: (22) 2723 3214
















SECRETARIA DE OBRAS
E SERVIGOS PUBLICOS

PLANTA DE PARTE DE UM iMOVEL A SER DESAPROPRIADC PARA CONSTRUQAO DE
UMA ESTAGAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO EM SAC JOAO DA BARRA, RJ.
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Estado do Rio de Janeiro

CAMARA MUNICIPAL DE SAO JOAO DA BARRA
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