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1 INTRODUGAO E OBJETIVO

Conforme esta andlise, feita de acordo com a NBR 14.653 da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), objetivando-se definir o valor de mercado atual da terra nua no Municipio
de Guaira — SP para fins cadastrais e tributarios atendendo a atualizagéo de ITR — IN RFB n° 1.877,
de 14 de marc¢o de 2019 da Receita Federal do Brasil.

2 NORMAS E METODOLOGIA: - Avaliacao de Imével Rural - “VTN”

Foram utilizadas para esta analise de VTN (VALOR DE TERRA NUA) no Municipio de Guaira
— SP, determinag8es contidas nas Normas da ABNT- Avaliagcao de Bens — Parte 3 — Iméveis Rurais —
ABNT — NBR 14.653-3:2004, pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

com homogeneizacéo por fatores, detalhados em seguida.

2.1 Métodos e procedimentos utilizados

Definicdo: ldentifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Utilizou-se, além da Norma de avaliagdo de iméveis rurais da ABNT — NBR 14.653-3:2004,
leis referentes a regularidade ambiental, fundiaria e funcao social do presente imdvel.

As Instrucbes Normativas mencionadas tém disposi¢cdes que, constituem-se prescricdes
nesta parte da ABNT NBR 14.653. Edi¢Bes indicadas vigoravam concomitantemente a esta. Com
esta norma estando sujeita a revisdo, orientam-se aqueles que forem firmar acordos com base nesta
publicacdo, que analisem se é conveniente utilizarem-se de edi¢des mais recentes das normas.

Para avaliacdo do imovel rural, “VTN”, utilizou-se 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO com homogeneizacéo por fatores, descrito no item 8.1 da Norma Brasileira
ABNT — 14.653-3:2004, atentando-se aos requisitos previstos no ANEXO B e itens 9.2.3.5 desta

norma.
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Através deste método, o imdvel avaliando é analisado comparando-se imoveis com certa
semelhanca, cujos valores unitarios (por hectare) foram ajustados com fatores onde a amostra torna-
se homogénea.

Avaliaram-se as amostras de maneira que evite 0 uso errdneo de vicios de analise e dados,
deforma que os valores das amostras foram homogeneizados empregando-se o Critério Excludente
de Chauvenet, tratamento estatistico fundamentado na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras
(n<30) com distribuicdo ‘t'" deStudent com nivel de confian¢a de 80%, em conformidade com a Norma
Brasileira, portanto € passivel que alguns valores mensurados extravasem a tendéncia dominante.
Estes valores podem realmente ser mensuragdes inveridicas, como também mostrar eventualmente
tendéncias de interesse mercadologico. Contanto, valores que extrapolem a tendéncia dominante néo

podem ser eliminados sem consulta a pardmetros consistentes que culmine seu descarte.

3 DESCRIGAO REGIONAL DO MUNICIPIO

3.1 Relevo regional e caracteristicas geolégicas

O municipio situa-se em territério de relevo predominantemente plano ou quase plano (0-3%)
e secundariamente, suave ondulado (3-6%), caracterizado por colinas amplas, topos extensos e
aplainados, drenagem de baixa densidade e padrdo subdendritico, com vales abertos e planicies
aluviais interiores restritas. Os relevos mais movimentados restringem-se ao dissecamento provocado
pelo nivel de base atual dos cursos d’agua. Esse tipo de relevo favorece a instalagdo de uma
agricultura extensiva, com a utilizacdo de mecanizacao e, inclusive, de culturas irrigadas por pivd
central. Altitude média em relacdo ao mar é 517 m.

Por aliar uma topografia suave, de colinas amplas, a boas condi¢des de fertilidade do solo,
proveniente da alteracdo de derrames basalticos jurocretaceos da Formacgao Serra Geral, Guaira tem
se destacado como importante polo de irrigacdo. Nesse contexto, faz-se necessario um adequado
uso da terra a fim de otimizar a produgao agricola.

De acordo com o Mapa Geoldgico do estado de Sao Paulo (IPT, 1981), a area localiza-se em
uma regido de transicdo entre as rochas eruptivas do Grupo S&o Bento da Formacéo Serra Geral que
compreendem um conjunto de derrames de basaltos entre os quais se intercalam arenitos com as
mesmas caracteristicas dos pertencentes a Formacédo Botucatu e dos arenitos do Grupo Bauru da

Formacédo Adamantina.
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Os basaltos da Formacao Serra Geral apresentam composi¢cdo mineraldgica muito simples,
essencialmente constituidos de labradorita zonada associada a clinopiroxinénio (augita e as vezes
também pigeonita). A Formagdo Adamantina normalmente apresenta sedimentos mais finos e bem
selecionados, freqiientemente com mica, e mais raramente feldspato, silica amorfa e opacos, e com
maior variedade de estruturas sedimentares. O arenito Botucatu é, em geral, bastante friavel, com
granulos de quartzo mal cimentados com pouca argila. Quando em contato com as lavas basicas este
arenito sofre metamorfizacdo e mostra-se bastante consolidado (MENDES et al., 1960). O local

pertence ao Planalto Ocidental na sub-regido Médio Planalto.
3.2 Vegetacao Natural
Das éareas rurais do municipio, 3.817,15 ha compreendem a vegetacdo natural, matas

secundarias/capoeirdo, reflorestamentos, varzeas e espelhos d’aguas. A vegetacao original é do tipo

Cerraddo, tipo de vegetacéo que ocorre normalmente, em zonas de transi¢cao entre a floresta tropical

e o cerrado.

Figura 1. Imagem ilustrativa panoramica de parte Rio Grande no Municipio de Guaira/SP
Fonte: youtube.com (2022).

3.3 Caracterizacao Local

Com o territério de 125.847,600hectares, o municipio de Guaira esté localizado no estado de
Sao Paulo na latitude 20°19'06"sul e longitude 48°18'38” oeste, Mesorregido de Ribeirdo Preto e
Microrregidao de S&o Joaquim da Barra, possuindo os seguintes municipios limitrofes no estado de
SP: Barretos, Morro Agudo, Ipud, Miguelépolis e Coldmbia, e em MG: Planura e Conceigcdo das
Alagoas. Populacdo: 42.480 (2015).
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Figura 2. A esquerda, canto inferior no mapa do Brasil destacando o estado de S&o Paulo, & direita superiorno
mapa a localizagdo do municipio de Guaira.

Figura 3. Municipios limitrofes a Guaira — SP (Indicado pelo alfinete vermelho).
Fonte: google.com.br/maps/place/Guaira,+SP (2022).

3.4 Solos

Os solos que predominam na regido do Municipio de Guaira — SP sao latossolos vermelho
distréfico de textura média (franco-argilo-arenosa), segundo os critérios propostos, pelo Sistema
Brasileiro de Classificacdo de Solos (EMBRAPA, 2006). Grandes partes das terras possuem

limitagBes quanto a fertilidade e baixa suscetibilidade a eroséo.
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Figura 4. Mapa pedolégico do Estado de Sdo Paulo
Fonte: IAC — SP

3.5Hidrogeomorfologia e Geomensura

Em regido denominada como Patamares Estruturais de Ribeirdo Preto e Planicies Fluviais —
Segundo Ross & Moroz (1997:42,43), o municipio de Guaira — SP, apresenta-se integralmente
inserida na UGRHI 08. A hidrologia da regido é composta pelos rios: Rio Grande, Rio Pardo e Rio
Sapucai, Ribeirdo do Jardim, Cérrego José Glusseco eSanta Quitéria.

LOCALIZAGAO DAS UGRHIS NO ESTADO

[mom

20 PONTAL DO PARANAPAEMA.

Figura 5. A imagem da esquerda em vermelho, detalhe da localizacdo da UGRHI 08 no Estado de S&o Paulo, a

imagem da direita em azul claro destaca os municipios que fazem parte da UGRHI 08 e os limites entre bacias.
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3.6 Clima

Com clima predominantemente tropical (Aw) o municipio de Guaira é definido por inverno
seco e temperatura média anual de 25°C. A precipitacdo média anual local é de 1550 mm. As
chuvas sédo melhores distribuidas nos meses de setembro a abril, sendo que o restante dos meses a
chuva é mais escassa, ha preferéncia a culturas anuais, como milho, soja e cana entre outras com as
guantidades produzidas com menor expressividade.

Tabela 1. Chave para classificagdo climatica Segundo Kdppen, simplificada por SETZER (1966), modificada para

incluséo do tipo climatico “Am” (Tropical Mongdnico).

Temperatura média Total de At s A5 T 1o O
Normal scricdo do Tipo de Clima
chuva do | Total de chuva anual w .
do més | do més mais | més mais (P) SRl SO ppen Simbolo
mais frio quente seco (Pms) (Climas Umidos)
>= 60mm Sy
TROPICAL
>= 18°C < 2500 - 27,27. Pms Aw
e ]
Pty | =i S TROPICAL com A
i - elhel. FMS | chuvas excessivas|  Inverno m
- Quente s Cwa
<30mm S
< 22°C o | Temperado Cwb
< 18¢C 8
>= 22°C 'n_: Quente sem Cfa
>= 30mm =) estacao
< 22°C @ | Temperado seca Cfb

Fonte: G. S. ROLIM et. al. (2007).

Tabela 2. Precipitacédo pluviométrica mm mensal de Guaira/SP de 2021.
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Temperatura Umidade (%)
media (°C)

Fewvereiro

Marco

Abril

Maio

Junho

Julho

Agosto

Setembro

Outubro

Novembro

Dezembro

Fonte: pt.climate-data.org

. Posto Agrometeorolégico
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Figura 6. Classificagcdo dos climas do Estado de S&o Paulo pelo sistema Kdppen (SETZER, 1966) modificado, com
a utilizacdo de dados agrometereoldgicos de 427 localidades. Fonte: G. S. ROLIM et. al. (2007).
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Figura 7. Meteograma do municipio de Guaira com dados de Precipitacdo, temperatura, UR, vento em 10 m,
PNMM e cobertura de nuvens.
Fonte: INPE (2022)

3.7 Aspectos do Municipio de Guaira

11
Rua Sao Jodo, 439 - Sala 2 - Centro - Cep. 15150-000 Monte Aprazivel - SP
Fone: (17) 99180-7445 email: - globalconsultoriatributaria.@yahoo.com

#a0362698-17af-4091-b87f-96a7d760e413



— CCONSUIUL T ORREA

Gestao Publica e Privada: Tributéria - Administrativa - Patrimonial

LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR DA TERRA NUA - CREA SP - 5070585981

3.7.1 Breve Histérico e Dados Agricolas

O municipio de Guaira (SP) localiza-se na regido norte do Estado de Sao Paulo, distante 130
km da cidade de Ribeirdo Preto. O estabelecimento de culturas como a soja, milho, feijao e tomate,
ervilha, batata, o plantio e beneficiamento da cana-de-aclcar, além de atividades pastoris, sdo as
principais fontes de renda do municipio, tornando-o um dos principais produtores de graos do Estado
de S&o Paulo.

A agricultura expandiu apés 1901, quando Joaquim Franco e sua esposa doaram terras para
gue o pequeno povoado pudesse se desenvolver. Com a chegada dos imigrantes japoneses, na
década de 50, a vocacao agricola de Guaira se fortaleceu. A cidade chegou a ser conhecida como
“Capital do Ouro Branco”, referéncia as plantages de algodao, que tomavam conta da paisagem.
Logo depois, coma irrigacéo, os grdos dominaram o campo, prevalecendo ainda em seu territorio.
Quadro 1 O item A representa a area ocupada por algumas culturas no municipio (em hectares) e a

producédo da soja (em sacas), o item B elenca informac@es adicionais sobre o emprego da irrigacéo.

A) Pastagem: 10.000 ha
Seringueira: 224 ha

Cana-de-agucar: 27.000 ha (em
producao)

Milho safrinha: 19.000 ha

Soja: 42.000 ha e producao: 1 milhdo
680 mil sc.

B) Areairrigada: 12.000 ha

NUmero de pivos: 233

Fonte: CATI Guaira.

Tabela 3. Descricdo das exploracdes animais e UPA (unidade de producao agricola) no municipio de Guaira.

Item Unidade N° de UPAs Minimo Médio Maximo Total
Asininos e

Muares cabecas 4 1,0 25 4,0 10,0
Avicultura de

Corte cabecas/ano 1 165.000,0 165.000,0 165.000,0 165.000,0
Bovinocultura | cabecas 17 5,0 117,7 752,0 2.000,0
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de Corte

Bovinocultura

Leiteira cabecgas 20 2,0 42,1 227,0 842,0
Bovinocultura

Mista cabecas 166 1,0 57,3 1.155,0 9.512,0
Caprinocultur

a cabecgas 3 2,0 74,0 200,0 222,0
Codornicultur

a cabecas 1 6,0 6,0 6,0 6,0
Equinocultura | cabecas 71 1,0 4,2 70,0 296,0
Ovinocultura cabecas 8 1,0 29,0 150,0 232,0
Piscicultura m? tanques 3 145,0 10.381,7 30.000,0 31.145,0
Suinocultura cabecas 6 5,0 31,3 100,0 188,0

Tabela 4. Descri¢do das culturas produzidas e UPA (unidade de producao agricola) no municipio de Guaira.

Cultura N°de UPAs Minimo Médio Maximo Total
Cana-de-agucar 407 1,0 154,7 1.839,2 62.941,3
Soja 495 1,2 58,8 906,1 29.100,2
Milho Safrinha 314 0,7 453 850,6 14.230,5
Milho 133 1,0 64,9 290,4 8.633,4
Braquiaria 322 0,3 21,8 610,9 7.010,4
Sorgo 124 1,8 46,3 538,0 5.742,1
Feijao 76 3,0 58,0 290,4 4.407,9
Colonigo 57 0,3 12,0 61,8 684,0
Gramas 12 1,0 48,1 340,0 576,7
Seringueira 11 4,0 28,9 164,3 318,1
Milho-doce 2 56,0 149,0 242,0 298,0
Tomate rasteiro 8 7,2 21,7 36,3 173,7
Milho-silagem 4 2,0 27,0 82,9 107,8
Pimentéo 6 1,7 7,5 18,1 44,7
Eucalipto 19 0,5 2,2 7,0 41,8
Girassol 1 29,0 29,0 29,0 29,0
Abacate 2 31 52 7,2 10,3
Outras florestais 5 1,0 1,8 3,0 9,1
Quiabo 4 0,6 1,7 4,0 6,6
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Trigo 1 6,3 6,3 6,3 6,3
Abébora (ou

jerimum) 4 0,6 1,4 2,4 5,6
Liméo 2 1,8 2,7 3,6 5,4
Viveiro de citros 1 4,5 4,5 4,5 4,5
Capim-napier

(ou capim-

elefante) 1 4,0 4,0 4,0 4,0
Pepino 2 1,0 1,7 2,4 34
Horta domestica 1 3,0 3,0 3,0 3,0
Outras

olericolas 2 1,0 1,2 1,4 2,4
Jilé 2 0,3 1,2 2,0 2,3
Tangerina 1 1,8 1,8 1,8 1,8
Coco-da-baia 1 1,2 1,2 1,2 1,2
Amendoim 1 1.2 1.2 1.2 1.2
Cogumelo 1 1,1 1,1 1,1 1,1
Pomar

doméstico 1 0,5 0,5 0,5 0,5
Café 1 0,4 0,4 0,4 0,4
Alface 1 0,4 0,4 0,4 0,4
Berinjela 1 0,3 0,3 0,3 0,3

Fonte: Secretaria de Agricultura e Abastecimento, CDRS/IEA, projeto LUPA 2007/08.

3.7.2 Descritivo da Formacao Administrativa

Na regido Nordeste de S&o Paulo, entre os rios Grande, Pardo e Sapucai, no que era
chamado de Nuporanga, Anténio Marques Garcia fundou uma cidade na "Corredeira," pelo caminho
que vai até Santa dos Olhos D'Agua (conhecida hoje como Ipud). Um pedaco de terra que foi
adquirido em 12 de Novembro de 1901 por "Seiscentos Mil réis" foi expandido com terras doadas por
Joaquim Garcia Franco e Maria Sabino Alves Franco, resultando em uma éarea de tamanho
significante focada em torno de um pequeno povoado chamado "Corredeira of Sdo Sebastido" em
homenagem ao Santo padroeiro, que foi entdo renomeada para "Corredeira do Bom Jardim" ou

simplesmente "Corredeira.”
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Foi nomeada "Distrito de Paz," com o nome de Guaira, pela Lei Estadual n°® 1144 no dia 16
de Novembro de 1908, e municipio pela Lei Estadual n® 2328 no dia 27 de Dezembro de 1928. A

instalacdo como municipio ocorreu no dia 18 de Maio de 1929, e a instalacdo como comarca no dia

18 de Maio de 1955. "Guaira" € um topdnimo que pode ser traduzido como "Aguas correntes".

3.8 Ocupacao e uso dos solos

Tabela 5 - Quantidade produzida de soja, area colhida, valor da produgéo - Total - Ano — 2017 (IBGE).

Quantidade produzida | Area colhida | Valor da producéo
(toneladas) (hectares) (mil reais)
Guaira | 85587 25716 89.114,225

Tabela 6. Descricdo da area ocupadacom culturas agricolas e UPA (unidade de produgéo agricola) no municipio

de Guaira.

Item

Unidade

N° de UPAs

Minimo

Médio

Maximo

Total

Area com
cultura

perene

Hectare

19

0,4

18,0

164,3

342,2

Area com
cultura

temporaria

Hectare

876

1,0

108,6

1839,2

95169,0

Area com

pastagem

Hectare

342

0,3

24,2

610,9

8275,1

Demais atividades circunvizinhas: Devido a diversas Industrias de Alcool e Aglicar nos municipios

limitrofes, a cultura da Cana-de-Ag¢ucar ocupa grande parte das atividades rurais.
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Figura 7: Mapada localizagdo das Usinas de Agtcar e Alcool proximas ao Municipio de Guaira.
Fonte: UDOP 2022.

4 APURAGAO DOS DADOS

Definicdo: Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecéo,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.
4.1 Pesquisa de Mercado

Para fins de computacéo dos valores médios, unitarios (por ha), a analise de mercado deve
ser feita com amostras em municipios semelhantes ao avaliado. Contudo utilizando-se de diversas
ofertas, que possam contribuir para definicdo dos valores buscados de forma neutra e legitima.
4.2 Levantamento de mercado
A Tabela 7 representa as especificacdes das amostras cotadas no més de janeiro de 2022, foram 5

ofertas avaliadas no municipio de Guaira— SP.
Ofertas | N°1 N°2 N°3 N°4 N°5
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Municipio Guaira Guaira Guaira Guaira Guaira
Hectares 67,76 36,3 41,14 60,5 21,78
Valor total 3.000000,00 | 1.65000,00 1.900000,00 | 2.600000,00 | 1.200000,00
Valor/ha 39.732,99 43.497,17 43.904,95 47.225,50 55096,42
*Capacidade/lUso | 0,803 0,803 0,800 0,801 0,803
**Tamanho 1057 1050 1033 1050 1104
**Benfeitorias 0,803 0,850 0,800 0,800 0,951
Descricao Casa, Casa, terreiro, | Sem Casa fraca e | Casa, curral,
terreiro, energia elétrica, | benfeitoria, cercas, area | pogo
energia bem localizada, | area em | com cana- | artesiano,
elétrica, area | area em pasto. seringueira. de-agUcar energia
com cana- elétrica e
de-agucar. piscina, é&rea
em pasto.
Fontes Imobiliaria Patinhas R. 8, 690 (17) 3331 1903 e Cartério de Registro de Iméveis Av. 15, 394

(17) 3331 2461 Guaira — SP

*Capacidade de Uso conforme classificagdo de Mendes Sobrinho
**\/ariacdo — de 0,8 a 1,2
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4.3 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes a homogeneizacéo

Definicdo: Tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicacdo de transformacdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de

mercado e os do bem avaliando.
Visa eliminar possiveis diferencas que possam ocorrer entre 0s elementos de comparagéo
cotados e o paradigma existente. Aplicam-se expressdes ou fatores empiricos aliados com um

programa estatistico proprio para AvaliagGes de Engenheiros.

a. Amostras (Ofertas)

Definicdo: Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagéo.

Deduzird 10% dos pregos de amostras que ndo transpassem o verdadeiro padrao do
mercado (negociagdes), considerando-se majoritarias no intuito de proporcionar plasticidade nas

transacoes.

b. Identificacdo da Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulacao

As Rodovias SP-425 e SP-345 sdo as Unicas que margeiam o Municipio de Guaira, as
estradas rurais sdo sem pavimentacao, porém consideradas com boa praticabilidade praticamente
todo o ano. Devido a semelhante distancia dos iméveis rurais ao pavimento, utilizara a mesma escala

de valor em relacéo a situacao de viabilidade de circulacdo em Asfalto, tabela a seguir.

Tabela 8. Classificac@o de Valor de Terra quanto as distancias e praticabilidade (condi¢des).

CIRCULACAO

SITUAGAO ] Importancia das | Praticabilidade

Tipo de estrada . Escala de valor
Distancias no ano

ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
12  classe néo )

VICINAL | Relativa Permanente 95%
asfaltada

VICINAL I N&o pavimentada | Significativa Permanente 90%
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Estradas e ) o o
- Vias e distancias | Sem  condigGes
VICINAL Ill servidfes de ] ] - 80%
se equivalendo satisfatérias
passagem
Distancias e | Problemas sérios
Fechos nas .
VICINAL IV . classes se | na estacdo 75%
servidfes ]
equivalendo chuvosa
Fechos e
interceptadas por Problemas sérios
VICINAL V ) - 70%
corregos sem mesmo na seca
pontes

c. Capacidade de uso (Classes)

ApOs a definicdo do paradigma, encontra-se o indice por modelo estatistico ou matematico,
como também especificamente pela escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas existentes.

Através da andlise dos dados de mercado, in-loco ou por mapas pedoldgicos, avalia-se
caracteristicas fisico-quimicas e morfoldgicas, obtém-se a distribuicdo percentual das classes de uso
de terras ocorrentes e a extensdo geografica.

O fator classes corresponde a razéo entre o indice do paradigma com o indice de cada dado
de mercado.

Tabela 9. Capacidade de uso das terras e a escala percentual de cada classe segundo Mendes Sobrinho
(Kozma, 1984).

Classes de uso Critério Escala de valor (%)

Terras préprias para culturas, sem problemas de conservacéao,

I fertilidade, exige adubacdo e manutencdo 100
Terras proprias para culturas, com pequenos problemas de

Il conservacao, fertilidade, exige praticas simples de conservacdo da 95
fertilidade
Terras proprias para culturas, com problemas sérios de

1] conservacao, fertiidade, exige praticas conservacionistas 75
complexas (terraceamento)
Terras culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos) sem

1\ problemas de conservagdo, serve para extracdo mineral e/ou 55
reflorestamento
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\% Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservacao 50
Terras préprias para pastagens, pequenos problemas de

Vi conservacao, fertilidade exige praticas simples 40
Terras proprias para florestas, com problemas sérios de

Vi conservacao, fertilidade exige praticas complexas 30
Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de conservagéo,

Vil renda de eventual exploragédo piscicola 20

Classificando e agrupando as terras de acordo com sua aptiddo definida no capitulo Il, art. 3°,

IN RFB N° 1877/19. (Apéndice pagina 35).

Baseando-se no relatério da CATI (Coordenadoria de Assisténcia Técnica Integral), através

dos tipos de ocupacgédo dos solos, estabelecemos a aptiddo do municipio avaliado seguindo a IN RFB
n° 1.562, de 11 de abril de 2015, descrito na Tabela 9.

Tabela 10. Classes de uso X IN RFB n°® 1.562 de 11.5.2015

Classes de uso (Mendes Sobrinho) | Incisos do Art. 6°, IN 1.562/2015 Ocorréncia

| | — lavoura — aptiddo boa Sim

I Il — lavoura — aptidao regular Sim

Il Il — lavoura — aptid&o restrita Sim

v IV — pastagem plantada Sim

\% V — silvicultura ou pastagem natural | Sim

\'! VI — preservacgéo da fauna e flora Sim

Tabela 11. Valor das terras em relacéo a capacidade de uso e condi¢8es.

CLASSES
| 1l 11 v \' Vi Vil Vil

CONDICOES 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
VICINAL | 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
VICINAL Il 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
VICINAL Il 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL IV 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
VICINAL V 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

a. Nota de Benfeitorias
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Comparadas com outras propriedades com propensao e designio semelhantes em relagao as
benfeitorias ou infra-estrutura (agua tratada, esgoto, rede elétrica, acessos asfaltados ou nao, etc),
variando em 20% (para mais ou para menos) entre fatores comparativos, de acordo com o tratamento

cientifico segundo o item 9.2.3.5 da Norma 14.563 — 3.

Tabela 12: Notas de benfeitorias.

Nota Benfeitorias
0,800 a 0.849 Péssimo
0,850 a 0,889 Muito Baixo
0,900 a 0,949 Baixo
0,950 a 0,999 Médio a Baixo

1,000 Imével avaliando
1,001 a 1,050 Médio a Alto
1,051 a 1,100 Alto
0,101 a 1,150 Muito Alto
0,151 a 1,200 Otima

b. Nota de Tamanho

Este item € encontrado com a nota de tamanho competida ao avaliando em relacao a oferta,

expressédo a seguir:

r =Ta/Tf

Nota =1 + (vVr-1)*0,1

Onde,

r = Relacao

Ta = Tamanho médio dos iméveis no municipio avaliado — Area

Tf = Tamanho imével oferta — Area

5 DESENVOLVIMENTO DO CALCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO: Avaliagéo de imével rural
— “VTN™:
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A andlise foi feita determinando notas ao avaliando e as relacionando com as notas

determinada para a cada amostra, obtendo-se os fatores.

5.1 Classifica¢ao do Imével Avaliando (Notas)

Nota 1 — 0,900 — Classe de Capacidade de Uso

Nota 2 — 1000 — Tamanho

Nota 3 — 1000 - Benfeitorias

5.2 Avaliacao comparativa dos iméveis

Imével 1:

Area em ha:

Valor total:

Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta
Cap./lUso Fator Homogeneizacéo: 1,121

Tam. Fator Homogeneizacéo: 0,946

Benf. Fator Homogeneizagédo: 1,245

Imével 2:

Area em ha:

Valor total:

Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta
Cap./lUso Fator Homogeneizac¢éo: 1,121

Tam. Fator Homogeneizacéo: 0,952

Benf. Fator Homogeneizacdo: 1,176

67,76 ha

R$ 3.000.000,00

R$ 44273,91

R$ 39846,52
Nota Oferta

0,803
1,057
0,803

36,30

R$ 1.650.000,00

R$ 45454,55

R$ 40909,09
Nota Oferta

0,803
1,050
0,850
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Imével 3:

Area em ha:
Valor total:
Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta

Cap./lUso Fator Homogeneizagéo: 1,125
Tam. Fator Homogeneizacédo: 0,968
Benf. Fator Homogeneizacéo: 1,250

Imével 4:

Area em ha:
Valor total:
Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizacao = Nota Avaliando/Nota Oferta

Cap./lUso  Fator Homogeneizagéo: 1,124
Tam. Fator Homogeneizacédo: 0,953

Benf. Fator Homogeneizacéo: 1,250

Imovel 5:

Area em ha:
Valor total:
Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizacao = Nota Avaliando/Nota Oferta

Cap./Uso Fator Homogeneizagéo: 1,121
Tam. Fator Homogeneizacédo: 0,906
Benf. Fator Homogeneizacéo: 1,052

LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR DA TERRA NUA - CREA SP - 5070585981

41,14

R$ 1.900.000,00

R$ 46183,76

R$ 41565,39
Nota Oferta

0,800
1,033
0,800

60,5

R$ 2600.000,00

R$ 42975,21

R$ 38677,69
Nota Oferta

0,801
1,050
0,800

21,78

R$ 1.200.000,00

R$ 55096,42

R$ 49586,78
Nota Oferta

0,803
1,104
0,951
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5.3 Tabela de Homogeneizacao

Tabela 13. Tabela homogeneizacao

Imovel R$/ha Oferta Cap./Uso Tam. Benf. R$/ha homog.
1 R$ 38846,52 0,950 1,121 0,946 1,245 R$ 52275,18
2 R$ 40909,09 0,950 1,121 0,952 1,176 R$ 51109,66
3 R$ 41565,39 0,950 1,125 0,968 1,250 R$ 55842,51
4 R$ 38677,69 0,950 1,124 0,953 1,250 R$ 51292,73
5 R$ 49589,78 0,950 1,121 0,906 1,052 R$ 53446,21

R$/ha: Valor por hectare das amostras

Oferta: Fator referente a oferta ou transacéo efetivada
Cap./Uso: Fator de Classe de Capacidade de Uso.

Tam.: Fator de comparacdo com o tamanho da &rea produtiva

Benf.: Fator de comparacédo das benfeitorias
5.4 Célculo dos valores homogeneizados (Xi), em R$/ha
5.4.1 Calculo da Média

X=73 (Xi/n)

Onde,

X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
N = Numero de ofertas

Média = R$ 52.793,26

5.4.2 Célculo do Desvio padrao

s=V 3 (x-xiyn-1))
S = Desvio padréo
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
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N = NUmero de ofertas

Desvio padrdo = R$ 1.941,57
5.4.3 Célculo do Erro padrao

SE = S/Vn

Onde,

SE = Erro padréo da média

S = Desvio padrao

N = Numero de ofertas
Erro padrdo = R$ 868,3

5.5 Critério Excludente de Chauvenet (Conferéncia da pertinéncia ou nao dos valores)

O quociente que relaciona o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo tem que ser

abaixo do VC (Valor critico) da tabela de Chauvenet.

Tabela 14. Excludente de Chauvenet para rejeicdo do valor obtido

Numero de leituras, n Razéo entre 0 méax. desvio aceitavel e o desvio padréo - VC
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,334
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48
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d =(IXi = XI)/S <VC

S = Desvio padrao

X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de ofertas

VC = Valor critico

d = Desvio

Valor critico para 05 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

AMOSTRA 1: d = (1-518,08I)/S = 0,267 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 2: d = (I-1683,61)/S = 0,867 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 3: d = (155842,511)/S = 1,571 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 4: d = (1-1500,531)/S = 0,773 < 1,65 (amostra pertinente)

AMOSTRA 5:d = (1652,951)/S = 0,336 < 1,65 (amostra pertinente)

5.6 Amplitude do intervalo de confianca

Os limites inferiores e superiores (Li e Ls) sdo extremos, um valor na teoria, tem 80% de

probabilidade de ser achado.

Li=X—tc. (S/Vn-1l)eLs = X + tc . (S/Vn-1)

Li = Limite inferior

Ls = Limite superior

S = Desvio padrao

X = Média

tc = valor da Tabela Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e (n-1)

n = NUmero de ofertas

Tabela 15. Tabela de Percentis da Distribui¢éo t de Student

Unicaudal | 75% | 80% | 85% | 90% | 95% | 97,5% | 99% | 99,5% | 99.75% | 99,9% | 99,95%

Bicaudal | 50% | 60% | 70% | 80% | 90% | 95% 98% | 99% 99,5% | 99,8% | 99,9%

1

1,00 | 1,38 |19 | 3,08 |631 |12,71 | 31,82 | 63,66 | 127,30 | 318,30 | 636,60

082 | 106 | 1,39 | 1,89 |292 | 4,30 6,97 | 9,93 14,09 22,33 | 31,60

0,77 1098 (125 | 164 | 235 | 3,18 454 | 584 7,45 10,21 | 12,92

2
3
4

0,74 | 094 |119 | 153 | 213 | 2,78 3,75 | 4,60 5,60 7,17 8,61
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5 0,73 {092 | 1,16 | 1,48 | 2,02 | 2,57 3,37 | 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 1091 (1,13 | 1,44 | 194 | 2,45 3,14 | 3,71 4,32 521 5,96
7 0,71 {090 | 1,12 | 1,42 | 1,90 | 2,37 3,00 | 3,50 4,03 4,79 5,41
8 0,71 1089 (1,11 | 1,40 | 186 | 231 290 | 3,36 3,83 4,50 5,04
9 0,70 | 0,88 (1,10 | 1,38 | 1,83 | 2,26 282 | 3,25 3,69 4,30 4,78
10 0,70 (0,88 | 1,09 | 1,37 | 1,81 | 2,23 2,76 | 3,17 3,58 4,14 4,59
11 0,70 | 0,88 (1,09 | 1,36 | 1,80 | 2,20 2,72 | 3,11 3,50 4,03 4,44
12 0,70 (0,87 | 1,08 | 1,36 | 1,78 | 2,18 2,68 | 3.06 3,43 3,93 4,32
13 0,69 | 087 (108 | 135 | 1,77 | 2,16 2,65 | 3,01 3,37 3,85 4,22
14 0,69 (087 | 108 | 135 | 1,76 | 2,15 2,62 | 2,98 3,33 3,79 4,14
15 0,69 | 087 (107 | 134 | 1,75 | 2,13 2,60 | 2,95 3,29 3,73 4,07
16 0,69 [ 087 | 107 | 134 | 1,75 | 2,12 2,58 | 2,92 3,25 3,69 4,02
17 0,69 (086 | 107 | 133 |1,74 | 2,11 2,57 | 2,90 3,22 3,65 3,97
18 0,69 (086 | 107 | 133 | 1,73 | 2,10 2,55 | 2,88 3,20 3,61 3,92
19 0,69 [ 086 | 107 | 1,33 | 1,73 | 2,09 254 | 2,86 3,17 3,58 3,88
20 0,69 (086 | 106 | 1,33 | 1,73 | 2,09 2,53 | 2,86 3,15 3,55 3,85
21 0,69 (086 | 106 | 1,32 | 1,72 | 2,08 2,52 | 2,83 3,14 3,53 3,82
22 0,69 (086 | 106 | 1,32 | 1,72 | 2,07 2,51 | 2.82 3,12 3,51 3,79
23 0,69 (086 | 106 | 1,32 | 1,71 | 2,07 250 | 281 3,10 3,49 3,77
24 0,69 (086 | 106 | 132 | 1,71 | 2,06 2,49 | 2,80 3,09 3,47 3,75
25 0,68 [ 086 | 106 | 1,32 | 1,71 | 2,06 249 | 2,79 3,08 3,45 3,73
26 0,68 | 086 1,06 | 132 | 1,71 | 2,06 2,48 | 2,78 3,07 3,44 3,71
27 0,68 [ 086 | 106 | 1,31 | 1,70 | 2,05 247 | 2,77 3,06 3,42 3,69
28 0,68 | 086 1,06 | 131 | 1,70 | 2,05 2,47 | 2,76 3,05 3,41 3,67
29 0,68 (085 | 106 | 131 | 1,70 | 2,05 2,46 | 2,76 3,04 3,40 3,66
30 0,68 | 085 (106 | 131 | 1,70 | 2,04 2,46 | 2,75 3,03 3,39 3,65
40 0,68 (085 | 105 |130 | 168 | 2,02 2,42 | 2,70 2,97 3,31 3,55
50 068 |08 (105|130 | 168 | 201 2,40 | 2.68 2,94 3,26 3,50
60 0,68 | 085 1,05 | 1,30 | 1,67 2,00 2,39 | 2,66 2,92 3,23 3,46
80 0,68 {085 | 104 | 1,29 | 166 | 1,99 2,37 | 2,64 2,89 3,20 3,42
100 068 |08 (104 | 129 | 166 | 1,98 2,36 | 2,63 2,87 3,17 3,39
120 0,68 {085 | 104 | 1,29 | 166 | 1,98 2,36 | 2,62 2,86 3,16 3,37
00 0,67 [ 084 | 104 | 1,28 | 165 | 1,96 2,33 | 2,58 2,81 3,09 3,29

27

Rua Sdo Jodo, 439 - Sala 2 - Centro - Cep. 15150-000 Monte Aprazivel - SP
Fone: (17) 99180-7445 email: - globalconsultoriatributaria.@yahoo.com

#a0362698-17af-4091-b87f-96a7d760e413



S SGSL OB
. — COMNS UL TOREA

Gestao Publica e Privada: Tributéria - Administrativa - Patrimonial

LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR DA TERRA NUA - CREA SP - 5070585981

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li = 52793,26 — 1,53* 1941,57/V(5-1) = R$ 51.307,96

Limite superior do intervalo de confianc¢a (Ls):

Ls =52793,26 + 1,53* 1941,57/V(5-1) = R$ 54.278,56

5.7 Campo de arbitrio

Definigdo: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliago,
dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo.

Ponderando a amplitude do intervalo de confianc¢a, considerou-se o campo de arbitrio igual ao
intervalo de confiancga.

Campo de Arbitrio = R$ 51.307,96 a R$ 54.278,56
5.8 Tomada de decisao (valor unitario do avaliando):

Determinando o valor unitario dentro do campo arbitrio, desta maneira o avaliador, aplica a
média dos valores homogeneizados, dentro do intervalo de confianca, onde as amostras foram
saneadas.

Amostra 1: R$ 52.275,75

Amostra 5: R$ 53.446,21

Valor/ha do avaliando R$ 52.860,70

5.9 Resultados e definicdes
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Definindo o VTN de “classe | — lavoura — aptiddo boa”, pela homogeneizacdo dos precos de
mercado entre outros parametros, calculou-se os demais precos com relacdo as capacidades de uso

para as demais classes subsequentes.

Tabela 16. Planilha de valores referenciais do VTN no municipio de Guaira - SP com a finalidade de

atualizar o Sistema de Precos de Terras (SIPT) da RFB.

VALOR EM R$/ha
| — lavoura — | Il — lavoura — | Ill — lavoura — | IV -V - | VI -
aptidao boa aptidao aptidao pastagem silvicultura ou | preservacao
regular restrita plantada pastagem da fauna e
natural flora
R$ 52.860,70 | R$ 49.424,75 | R$ 45.988,80 | R$ 34.306,59 | R$ 19.558,45 | R$ 10.995,02

6 Consideracdes finais

Ao longo deste trabalho com um conjunto de dados reais foram apresentadas técnicas
estatisticas que possibilitaram a estimac¢éo do "VTN” no municipio amostrado mediante procedimento
cientifico. Contudo com o desenvolvimento da pesquisa cientifica e o0s recentes avangos
computacionais, tal busca por solu¢des “simplistas” e 0 uso indiscriminado de alguns parametros é
temerario e deve ser visto criteriosamente.

O uso do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO via tratamento por
fatores, emprega metodologia cientifica na avaliacdo. Em razéo disto, almeja-se com este trabalho
contribuir para uma maior eficiéncia do desenvolvimento das atividades relacionadas as rotinas das
avaliacdes, despertando e instigando o senso critico dos pesquisadores e avaliadores atuantes no
mercado de imoveis rurais.

Na proxima pagina no item 7 estdo especificados os graus de rigor, fundamentagdo e
precisdo, que minimizam a subjetividade no trabalho avaliatorio.

Vale salientar, apds a verificagdo das caracteristicas das amostras obtidas, os resultados do
tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de natureza social,
econdmica, governamental, fisica ou natural, definimos o valor de mercado do imével a data da
avaliacéo.

Por fim, conclui-se que é vélido o valor por hectare determinado para imével avaliando de

acordo com a classificacdo de capacidade de uso do solo. (Mendes Sobrinho e Hélio Caires).
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Venho muito respeitosamente apresentar as conclusdes a que cheguei ao presente trabalho.

(Perito nomeado na pagina 33).

7 ESPECIFICAGCOES: Grau de rigor de avaliagdo- Imével rural:

7.1 Grau de Precisao - Avaliacao de Imével Rural - “VTN”

As avaliacdes de imoveis rurais serdo especificadas quanto a precisdo, no caso em que for
utilizado exclusivamente METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

Atendendo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14.653-3:2004, o grau de precisdo depende

exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada.

Tabela 17. Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

GRAU
Descricao

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa | <30% | 30%-50% >50%

7.2 Grau de Fundamentacao - Avaliacao de Imével Rural - “VTN”

Os laudos de avaliagdo séo classificados quanto a fundamentacdo, nos graus indicados na

tabela 18, de acordo com a soma dos pontos em fungdo das informagdes apresentadas.

Tabela 18. Classificagdo dos laudos de avaliacdo quanto ao grau de fundamentagéo.

GRAU
I ] m
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

A célula hachurada representa a classificacdo quanto ao grau de fundamentacéo do laudo.

Disposto no item 9.2.3.4 no caso da impossibilidade de vistoria do imével avaliando, o
profissional pode admitir uma situacdo paradigma, conforme em 7.3.1 ABNT NBR 14653-1:2001.
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Atendendoos parametros dispostos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14.653-3:2004, enquadrando

este laudo no minimo em Grau |l de Fundamentagédo e Grau lll de Precisdo com a amplitude do

intervalo de confianca das ofertas de 80% em torno do valor da estimativa, portanto, na

impossibilidade de ndo atendimento deste critério o trabalho devera ser considerado como Parecer

Técnico conforme determina o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-3:2001.

As definicbes dos fatores de homogeneizacdo atendem no estabelecido ao “ltem B.2

Definicdo dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B”, utilizando com escala de Mendes Sobrinho

e Hélio Caires para a determinacgéo das notas de Situagéo e Capacidade de uso das terras.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliagdo, os niveis de precisdo de uma avaliacéo estédo

classificados da maneira, sendo as células hachuradas, a representagdo do imdvel avaliando.

Tabela 19: Pontuacéo para fins de classificacdo das avalia¢cdes quanto ao grau de fundamentacéo do laudo.

Para determinacdo da pontuacdo, os valores na horizontal ndo séao

Especificacdes das .

cumulativos
avaliacdes de imoéveis rurais
Condicao pt Condicao pt Condicao pt
Numero de dados de
. >3(K+1) e
1 mercado efetivamente 18 >5 9 - -
B nominimo 5
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de o Minoria ou

2 . Todos 15 Maioria 7 o 0
mesma exploragao, auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de
mercado por o Minoria  ou

3 ) Todos 10 Maioria 6 o 0
engenheiro de auséncia
avaliacdes

o L Custo de Como
Critério adotado para | Custo de reedi¢édo oL B
) 5 ) reedicéo por variavel,

4 avaliar construgGes e | por planilha | 5 3 3
) . » caderno de conforme
instalacdes especifica

pregos anexo A

o Como

Critério adotado para y
. B Por caderno de variavel,

5 avaliar produgbes | Conformeem 10.3 | 5 3 3
. precos conforme
vegetais

anexo A

Apresentacdo do laudo, o
6 . Completo 16 Simplificado 1
conforme sec¢do 11
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Tratamento Tratamento  por
Utilizacdo do método . ) Outros
cientifico, fatores, conforme
7 comparativo direto de 15 12 tratamento 2
conforme 7.7.3 e em7.7.2
dados de mercado s
anexo A Anexo B
Fotografica 2
8 Identificac8io dos dados | Coordenadas Roteiro de
amostrais geodésicas ou | 2 acesso ou croqui | 1 0
geograficas de localizacéo
Documentag&o do | Fotografica 4
avaliando que permita | Coordenadas
9 T Croqui de
sua identificagdo e | geodésicas ou | 4 2
. . localizagao
localizagéo geogréficas
Certiddo dominial
2
5 Atualizada
Documentagéo do
L . Levantamento
imovel avaliando
10 topogréafico Levantamento
apresentada pelo
contratante refere-se a: planimétrico de | 2 topografico 2 0
acordo com as planimétrico
normas
TOTAL DE PONTOS 56

Obs: Conforme ABNT NBR 14.653-3:2004 — Item 9.2.3.9: Na inexisténcia de produgdes vegetais, construcdes e instalagcdes ou
guando estas nédo forem objeto da avaliagdo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da tabela 19 para néo penalizar
0 enquadramento na tabela 18.
Conforme disposto no item 9.1.1:
“A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes,
como com o mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinacéo do empenho do trabalho
avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau
de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por

isso, ndo é passivel de fixagdo a priori”.
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ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugéo nos casos legais
cabiveis, vedando sua cépia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente
utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis
e/ou criminais previstas no art. 184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°® 9.610.

Atesto como veridico o que foi apresentado e o requerente ciente. Obedecendo as normas

vigentes, o profissional responsavel pela elaboragéo do trabalho é qualificado a seguir.

Monte Aprazivel — SP, 08 de marco de 2022.

Bng. Agr Thingo Daneluce Sanches

Engenhelro de Avaliagdo e Perfelas
CREA-SP 5070585981

Engenheiro de AvaliacGes e Pericias
Eng. Agr. THIAGO DANELUCCI SANCHES
CREA - SP - 5070585981 - SP

CPF n° 353.205.988-66

Responsavel Técnico

ART n° 28027230220338605
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8 Apéndice

IN RFB N°1.877 - 2019

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso da atribuico
gue |Ihe confere o inciso Il do art. 327 do Regimento Interno da Secretaria Especial da Receita
Federal do Brasil, aprovado pela Portaria MF n°® 430, de 9 de outubro de 2017, e tendo em vista o
disposto na Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966 - Cddigo Tributario Nacional (CTN), na Lei n°®
8.629, de 25 de fevereiro de 1993, na Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e no art. 16 da Lei n°®
9.779, de 19 de janeiro de 1999, resolve:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Instrucdo Normativa disciplina a prestacdo de informac8es sobre Valor da
Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de arbitramento
da base de célculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), na hipotese prevista no art.
14 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

§ 1° Para efeito do disposto nesta Instru¢cdo Normativa, considera-se VTN o preco de
mercado do imdvel, entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e
pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacdo natural, excluidos os valores de mercado
relativos a construcdes, instalacbes e benfeitorias, culturas permanentes e temporarias, pastagens
cultivadas e melhoradas e florestas plantadas, observados os seguintes critérios, referidos nos incisos
I alll do art. 12 da Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993:

| - localizacéo do imével;

Il - aptiddo agricola; e

Il - dimensao do imovel.

CAPITULO Il
DA APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS
Art. 2° Para fins do disposto nesta Instru¢do Normativa, considera-se:
| - aptiddo agricola: classificacdo que busca refletir as potencialidades e restricbes para o

uso da terra e as possibilidades de reducdo das limitacdes de seu uso em razdo de manejo e
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melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservagdo dos recursos
naturais; e

Il - uso da terra: utilizacéo efetiva da terra, que pode estar ou ndo de acordo com a aptidao
agricola, e que, no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade potencial ou a
conservagao dos recursos naturais.

Art. 3° As terras, consideradas suas respectivas condicdes de manejo, deverdo ser
enquadradas segundo as seguintes aptiddes agricolas:

| - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem limitacfes
significativas para a producgdo sustentavel e com um nivel minimo de restricdes, que ndo reduzem a
produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s insumos acima de um nivel
aceitavel;

Il - lavoura - aptid&@o regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
limitacdes moderadas para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios e
elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem obtidas com 0 uso;

Il - lavoura - aptid&o restrita: terra apta a cultura temporéria ou permanente, que apresenta
limitagbes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios ou
aumentam o0s insumos necessarios, de tal maneira que o0s custos sO seriam justificados
marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracé@o de lavouras tempordrias ou permanentes
por possuir limitagBes fortes a producdo vegetal sustentavel, mas que é apta a formas menos
intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V - silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos | a IV, mas
gue é apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservacdo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos | a V,
em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso
sustentavel, e que, por isso, é indicada para a preservagdo da flora e da fauna ou para outros usos
nao agrarios.

CAPITULO 1ll
DAS INFORMACOES E DO LEVANTAMENTO DE PRECO DE TERRAS

Art. 4° As informacdes a que se refere o art. 1° serdo prestadas pelos municipios ou pelo
Distrito Federal e servirdo de base para o célculo do valor médio do VTN, por hectare, para cada
enquadramento de aptidéo agricola de terras existentes no territério do respectivo ente federado,

conforme descrito no art. 3°.
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Art. 5° As informacg0es referidas no art. 4° serdo compostas pelos valores obtidos mediante
levantamento técnico realizado por profissional legalmente habilitado, vinculado ao Conselho Federal
de Engenharia e Agronomia (Confea) e aos correspondentes Conselhos Regionais de Engenharia e
Agronomia (Crea), que se responsabilizara tecnicamente pelo trabalho.

§ 1° Para fins do disposto nesta Instru¢do Normativa, levantamento técnico de precos de
terras é o conjunto de atividades de coleta, selecdo e processamento de dados, realizado segundo
metodologia cientifica adotada pela pessoa a que se refere o art. 4°, que deve:

| - refletir o preco de mercado da terra nua apurado no dia 1° de janeiro do ano a que se
refere;

Il - resultar em valoracdo massiva e homogénea para a por¢cdo territorial das aptiddes
agricolas existentes na area territorial do municipio ou do Distrito Federal, tendo em vista que a
finalidade do levantamento é produzir valor médio do VTN; e

Il - informar o valor médio do VTN, por hectare, para cada enquadramento de aptidao
agricola existente no territério do municipio ou do DF, conforme descrito no art. 3°.

§ 2° O valor médio do VTN informado para a terra enquadrada na aptidao agricola "lavoura
- aptidao boa" devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola "lavoura - aptiddo regular",
que devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola "lavoura - aptiddo restrita".

§ 3° Caso o levantamento seja realizado com base em aptiddes agricolas cujas descricbes
diferirem das indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 3°, o responsavel pelo trabalho devera fazer
a adequacéo, mediante justificativa técnica, entre as aptiddes levantadas e as indicadas nesta
Instrucdo Normativa.

Art. 6° O responsavel pelo levantamento de que trata o art. 5° devera abster-se de indicar o
valor médio do VTN caso:

| - ndo seja tecnicamente possivel fazer a adequacgéo de que trata o § 3° do art. 5°;

Il - ndo tenha sido realizado o levantamento para alguma das aptidfes indicadas nos
incisos | a VI do caput do art. 3°; ou

Il - tenha apurado valor equivalente a zero.

Art. 7° Deverao constar das informacg6es a que se refere o art. 5°:

| - o numero de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas (CPF) e inscricdo no
Registro Nacional Profissional (RNP) do responsavel técnico pelo levantamento;

Il - o numero da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) registrada na forma
preconizada pelo Confea ou pelo Crea;

Il - o periodo da realizacéo da coleta;

IV - a descrigdo simplificada da metodologia utilizada; e
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V - o laudo do levantamento técnico realizado pelo profissional responsavel, em arquivo no
formato PDF.

Art. 8° Além das informacgdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal, poderéo
também servir de base para o célculo do valor médio do VTN informacgbes prestadas por pessoas
juridicas e 6rgados que realizem levantamento de precos de terras, dentre elas as Secretarias de

Agricultura das unidades federadas, Empresas de Assisténcia Técnica e Extensdo Rural do Distrito

Federal e dos estados (Emater) e pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (Incra),
obtidas nos termos do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.
CAPITULO IV

Art. 9° As informacdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal na forma desta
Instrucdo Normativa serdo enviadas eletronicamente, por meio do Portal e-CAC, disponivel no site da
RFB na Internet, disponivel no endereco www.gov.br/receitafederal/pt-br, com utilizagéo de certificado
digital do ente federado, até o ultimo dia Util do més de abril de cada ano. (Redacéo dada pelo(a)

Instrucdo Normativa RFB n° 2018, de 31 de marco de 2021)

referem— (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1939, de 16 de abril de 2020)

§ 1° Excepcionalmente, as informacdes a que se refere o caput relativas aos anos de 2019,
2020 e 2021 poderdo ser prestadas até o Ultimo dia atil do més de junho dos anos a que se
referem. (Redacéo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 2018, de 31 de mar¢o de 2021)

§ 2° As informag@es prestadas nos termos do art. 8° seréo fornecidas mediante arquivo em
meio magnético, conforme procedimento a ser estabelecido pelo Coordenador-Geral de Fiscalizacao
da RFB, em ato complementar a esta Instrucdo Normativa.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS
Art. 10. Fica revogada a Instru¢cdo Normativa RFB n°® 1.562, de 29 de abril de 2015.
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Art. 11. Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo no Diéario
Oficial da Uniéo.
MARCOS CINTRA CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE

9 Anotacoes

Memoriais de calculos:
Tamanho médio das amostras: X = (3 Xi)/n
X = (67,76 + 36,3 + 41,14 + 60,5 + 21,78)5 = 45,5 ha

Relacao das ofertas (r): r =Ta/Tf

Relagéo da oferta 1 =r = 45,5/67,76 = 0,6714
Relagéo da oferta 2 =r = 45,5/36,3 = 1,2533
Relacdo da oferta 3 =r = 45,5/41,14= 1,1059
Relagéo da oferta 4 =r = 45,5/60,5 = 0,7520
Relacao da oferta 5 = r = 45,5/21,78 = 2,0889

1) Nota de tamanho (N): N = 1 + (vIr-11)*0,1

N da oferta 1 = N = 1 + (v10,6714-11)*0,1 = 1,057
N da oferta 2 =N =1 + (V11,2533 -11)*0,1 = 1,050
N da oferta 3 =N =1 + (¥11,1059 -11)*0,1 = 1,033
N da oferta 4 = N = 1 + (v10,7520 -11*)0,1 = 1,050
N da oferta 5= N =1 + (v12,0889 -11*)0,1 = 1,104

1) Média dos valores/ha homogeneizados: X = (5 Xi)/n

X =(52275,18 + 51109,66 + 55842,51 + 51292,73 + 53446,21)/5 = 52.793,26

1) Desvio padrdo: S =V Y ((X — Xi)’(n-1)) S =1941,57

V) Erro padrdo: SE = S/Vn SE =1941,57/V5 = 868,3

V) VC: d = (IXi — XI)/S
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Amostra 1: d = (152275,18 -52793,261)/1941,57 = 0,267
Amostra 2: d = (151109,66 — 52793,261)/1941,57 = 0,867
Amostra 3: d = (155842,51 - 52793,261)/1941,57 = 1,571
Amostra 4: d = (151292,73 - 52793,261)/1941,57 = 0,773
Amostra 5: d = (153446,21 - 52793,261)/1941,57 = 0,336

Vi) Amplitude do intervalo de confianga: Li= X —tc . (S/Vn-1) e Ls = X + tc . (S/vVn-1)

Li: 52793,26 - 1,53 .(1941,57/V5-1) Li = 51.307,96
Ls: 52793,26 + 1,53 .(1941,57/V/5-1) Ls = 54.278,56

VII) Média dos valores/ha das amostras dentro do campo arbitrio: X = (3 Xi)/n

X =(52275,18 + 53446,21)/2 = 52860,70

VIII) Valores/ha segundo as classes de capacidade de uso e situacao: Classe subsequente = média

dos im6veis dentro do campo de arbitrio x Fator de Capacidade de uso/situagdo (saneado)

Classe I: 52860,70 x 1,000 = 52.860,70
Classe Il: 52860,70 x 0,935 = 49.424,75
Classe 1lI: 52860,70 x 0,870 = 45.988,80
Classe 1V: 52860,70 x 0,649 = 34.306,59
Classe V: 52860,70 x 0,370 = 19.558,45
Classe VI: 52860,70 x 0,208 = 10.995,02
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Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

i Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou 5ewigo
= Lei n© 6.496, de 7 de dezembro de 1977

C.nnsetho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo 28027230220338605

1. P | Técnico
THIAGO DANELUCCI SANCHES
Titulo Profissional’  Engenheiro Agrénomo rNP: 2618996097
Registo: 5070585981-SP
Empresa Contratada: Registro:
2.Dados do Contrato — e

Contratante: Prefeitura Municipal de Guaira CPFICNPJ 48.344.014/0001-59

Endereco:  Avenida Gabriel Garcia Leal N°: 676

Complemento: Bairro: centro

Cidade: Guaira UF. SP CEP: 14790-000

Contrato: Celebrado em:  08/02/2022 Vinculada a Art n®:

Valor: R$ 4.500,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acac Institucional
e 3. Dados da Obra Servigo —
Enderego: Avenida Gabriel Garcia Leal N°: 676
Complemento: Bairro: centro
Cidade: Guaira UF: SP CEP: 14790-000
Data de Inicic: 08/02/2022
Previsdo de Término: 08/03/2022
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Outro Codigo:

CPFICNPJ:
4. Ati Técnica
Quantidade Unidade
Execugdo
1 Laudo Andlise 125847,60000 hectare
Apés a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

COLETA E PROCESSAMENTO DE DADOS, PARA CALCULO DE ATUALIZAGAC DO VALOR DA TERRA NUA NO MUNICIPIO DE PORTO FELIZ - SP; ELABORAGAO E EMISSAC DE
LAUDO TECNICO EM CONFORMIDADE COM AS NORMAS TECNICAS ESPECIFICAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS RURAIS E ATENDENDO AO ESTABELECIDO PELA
LEGISLAGAO ESPECIFICA IN 1877 DA RFB, PARA ESTA FINALIDADE.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se apl as atividades profissionais acima relacionadas.
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Resolucao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
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9. Informacgdes
- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados

7. Entidade de Classe

ASSQCIACA(} DOS ENGENHEIROS, ARQUITETOS E AGRONOMOS constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Nomero.
DE SAQ JOSE DO RIO PRETO
8. Assinaturas - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Declaro serem verdadeiras as informacgées acima RPN CTRESP.ONG.DE Gl WHAW.B0MTTeR.0g. DY

Mwﬁ&{&zfﬂip ﬂd MGECo de aui) £: - A guarda da via assinada da ART sera de il do

e do contratante com o objetivo de o vinculo

Local ,{) i f‘a
\.}\Q\.«A o M - ,cvwdz\gf\
. THIAGO DANELG}CCl SANCHES - CPF: 353.205.988-66

‘www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

EREASP

Prefeitura Municipal de Guaira - CPF/CNPJ: 48.344.014/0001-59

Valor ART R$ 88,78 Registrada em: 07/03/2022 Valor Pago R$ 88,78 Nosso Numero: 28027230220338605 Versdo do sistema
Impresso em: 08/03/2022 08:23:13
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Assinaturas (1)

« Thiago Danelucci Sanches (Participante)
Assinou em 18/03/2022 as 10:39:04 (GMT -3:00)

Histérico completo

Data e hora Evento

18/03/2022 as 10:38:13 Thiago Danelucci Sanches solicitou as assinaturas.

(GMT -3:00)

18/03/2022 as 10:39:04 Thiago Danelucci Sanches (Autenticacdo: e-mail
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