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1 INTRODUCAO E OBJETIVO

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

2 NORMAS E METODOLOGIA: — Avaliagdo de Imoével Rural — “VTN”

Foram utilizadas para esta analise de VTN (VALOR DE TERRA NUA) no Municipio de
Colombia — SP, determina¢Bes contidas nas Normas da ABNT— Avaliagdo 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

Definigdo: Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Utilizou-se, além da Norma de avaliacdo de imOveis rurais da ABNT — NBR 14.653-

3:2004, leis referentes a regularidade ambiental, fundiaria e funcao social do presente imével.

As Instru¢cbes Normativas mencionadas tém disposicdes que, constituem-se
prescricbes nesta parte da ABNT NBR 14.653. Edicbes indicadas vigoravam
concomitantemente a esta. Com esta norma estando sujeita a revisdo, orientam-se aqueles
qgue forem firmar acordos com base nesta publicacdo, que analisem se € conveniente

utilizarem-se de edi¢Bes mais recentes das normas.

Para avaliagdo do imével rural, “VTN”, utilizou-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizac¢éo 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 imével avaliando é analisado comparando-se iméveis 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 andlise 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 ‘'’ de Student com nivel de confianca de 80%, em
conformidade com a Norma Brasileira, portanto é passivel que alguns valores mensurados
extravasem a tendéncia dominante. Estes valores podem realmente ser mensuragdes
inveridicas, como também mostrar eventualmente tendéncias de interesse mercadolégico.
Contanto, valores que extrapolem a tendéncia dominante ndo podem ser eliminados sem

consulta a pardmetros consistentes que culmine seu descarte.

3 DESCRIGCAO REGIONAL DO MUNICIPIO

3.1 Relevo regional e caracteristicas geoldgicas

O municipio situa-se em territorio de relevo levemente ondulado, porém com inclinagéo
constante, permitindo a mecanizacdo. De acordo com o Mapa Geolédgico do estado de Sao
Paulo (IPT, 1981), a &rea localiza-se em uma regido de transicao entre as rochas eruptivas do
Grupo Séo Bento da Formacdo Serra Geral que compreendem um conjunto de derrames de
basaltos entre 0s quais se intercalam arenitos com as mesmas caracteristicas dos

pertencentes a Formagdo Botucatu e dos arenitos do Grupo Bauru da Formacdo Adamantina.

Os basaltos da Formacédo Serra Geral apresentam composi¢cdo mineralégica muito
simples, essencialmente constituidos de labradorita zonada associada a clinopiroxinénio
(augita e as vezes também pigeonita). A Formacdo 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 €, em geral, bastante friavel, com grénulos 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.

Com relagé@o ao meio fisico, no que se refere & geologia, de acordo com DAEE/UNESP

(1982), predominam na regido rochas sedimentares, de composi¢cdo predominantemente
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arenosa, pertencentes ao Grupo Bauru, representado pela Formacdo Adamantina (arenitos e
lamitos) e rochas basicas (basaltos toleiticos) do Grupo Sao Bento, representado pela
Formacdo Serra Geral. E, os Sedimentos/Depositos Aluviais (argilas, siltes, areias e

cascalhos), associados as principais drenagens.

3.2 Vegetacdo Natural

Das é&reas rurais do municipio, 8.480,5 ha possuem vegetacdo natural, sendo que
2.629,0 ha esta em APP. A vegetacdo original € do tipo Cerradéo, tipo de vegetacdo que

ocorre normalmente, em zonas de transigcdo entre a floresta tropical e o cerrado.

Figura 1. Imagem ilustrativa panoramica do Rio Grande no Municipio de Coldmbia/SP

Fonte: Wikimapia.org (2022).

3.3 Caracterizagao Local

Com o territério de 72.925,200 hectares, o municipio de Coldmbia esta localizado no
estado de S&o Paulo na latitude 20°10'33”sul e longitude 48°41’20” oeste, Mesorregido de
Ribeirdo Preto e Microrregido de Barretos, possuindo os seguintes municipios limitrofes:
Barretos, Planura e Guaraci. Populagéo: 5.994 (2010).
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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 localizacdo do municipio de Colombia.

Fonte: pt.wikipedia.org (2021).
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Figura 3. Municipios limitrofes a Colombia — SP (Indicado pelo alfinete B).

Fonte: cualbondi.org/br/a/r298213/colombia/ (2022).

3.4 Solos

Pedologicamente, segundo Oliveira et al. (1999), as associacfes pedolégicas que
predominam na regido do Municipio de Colombia — SP s&o classificados como Latossolos
Vermelhos Distroficos A moderado textura média relevo plano e suave ondulado e Latossolos

Vermelhos Distroférricos A moderado e proeminente textura argilosa, relevo plano e suave
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ondulado; Argissolos Vermelho Amarelos Eutréficos + Argissolos Vermelhos Distroficos e

Eutréficos ambos textura arenosa/média e média, relevo suave ondulado.

Ocorrem também Latossolos Vermelho-Amarelos Distroficos A moderado textura
média, relevo plano e suave ondulado e GleissolosHaplicos Tb + NeossolosFlavicos A
moderado, ambos Eutréficos e Distroficos com textura indiscriminada, em relevo de varzea. Os
Argissolos séo solos que apresentam gradiente textural entre os horizontes A e B, tornando-os
altamente suscetiveis a erosGes e grandes partes das terras possuem limitacdes quanto a

fertilidade.
i P
[ A podee A, MAPA PEDOLOGICO DO
~ - wmissass M| /wa  ESTADO DE SAO PAULO
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//’ : .
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¥
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i ot al. Mapa Pedologico do Estado de 580 Paulo
Campinas: IAC/Embrapa, 1099 Mapa, escala 1500000

Figura 4. Mapa pedoldgico do Estado de Sdo Paulo

Fonte: IAC — SP

3.5 Hidrogeomorfologia e Geomensura

Em regido denominada como Patamares Estruturais de Ribeirdo Preto e Planicies
Fluviais — Segundo Ross & Moroz (1997:42,43), o municipio de Colombia — SP, apresenta-se
integralmente inserida na UGRHI 12. A hidrologia da regido é composta pelos rios: Rio Grande,
Rio Pardo e Rio Velho, Ribeirdo da Onca, Cdrrego das Perdizes, Cérrego Barreiro Grande,

Cérrego do Buriti, Corrego das Formigas e Corrego das Laranjeiras.

Geomorfologicamente, de acordo com Ross e Moroz (1997), a UGRHI-12, situa-se
majoritariamente no Planalto Centro Ocidental Paulista (altitudes entre 300 e 600 metros e

declividades inferiores a 20%. Predominam formas de dissecacdo média a alta, com vales
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entalhados e com densidade de drenagem média a alta, apresentando um nivel de fragilidade

potencial médio).

Ocorrem também porc¢des localizadas nas Planicies Fluviais (caracterizam-se por areas
baixas e planas sujeitas a inundagfes peridédicas que possui declividades inferiores a 2%,
posicionando-se em diferentes niveis altimétricos. Possuem potencial de fragilidade muito alto
por estarem sujeitas a inundacgdes periodicas e possuirem lencol freatico pouco profundo e
sedimentos inconsolidados sujeitos a acomodacdes constantes) e no Planalto Residual de Séo
Carlos (predominam formas de dissecacdo média a alta, com vales entalhados e com
densidade de drenagem média a alta, apresentando um nivel de fragilidade potencial médio.
Areas sujeitas a forte atividade erosiva).Altitude média em relagdo ao mar é 484 m e
declividade de 4,2%.

Figura 5. A imagem reduzida superior em azul claro, detalhe da localizacdo da UGRHI 12 no Estado de
Sé&o Paulo, a imagem ampliada inferior destaca os municipios que fazem parte da UGRHI 12 e os limites
entre bacias.

3.6 Clima

Com clima predominantemente tropical (Aw) o municipio de Colombia é definido por
inverno seco e temperatura média anual de 25,3°C. A precipitacdo média anual local do
periodo de 1987 a 2004 foi de 1.446,2 mm e somente em 2004 foi de 1399,8 mm. O indice
pluviométrico anual varia entre 1100 & 1300 mm. As chuvas sdomelhores distribuidas nos

meses de setembro a abril, sendo que o restante dos meses a chuva é mais escassa,
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influenciando a escolha das atividades, dando preferéncia a culturas, como milho, soja, laranja

e cana entre outras com as quantidades produzidas com menor expressividade.

Tabela 1. Chave para classificacdo climatica Segundo Koppen, simplificada por SETZER (1966),
modificada para inclus&o do tipo climatico “Am” (Tropical Mongonico).

Temperatura média Total de Bosceicho do Tloo de C%
Normal cao ipo ima
chuvado |Total de chuva anual - ,
domés | domés mais [ més mais (P) segundo'Koppen Simbolo
maisfrio | quente | seco (Pms) (Climas Umidos)
5= 60mm sem estacao Af
TROPICAL =
>=18°C < 2500 -27,27. Pms Aw
>=22°C | <60mm
TROPICAL com
SR AT R chuvas excessivas| Inverno Am
4| Quente s Cwa
< 30mm g
<22°C a | Temperado Cwb
<18°C 8
>=22°C E Quente sem Cfa
>=30mm = estacao
<22°C @ | Temperado |  seca Cfb

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

Tabela 2. Precipitacao pluviométrica mm mensal de Colombia/SP de 1987 a 2009.

JAN | FEV | MAR ABR MAI | JUN | JUL | AGO SET | OUT NOV DEZ ToTAL
87 264 150 172 43 80 6 11 4 50 137 251 229 1400
88 120 362 217 201 18 15 0 0 17 187 136 137 1413
89 235 386 87 82 41 86 31 22 33 88 151 384 1633
90 180 182 143 121 28 3 30 73 39 106 87 84 1082
91 664 180 428 182 40 0 2 0 33 34 78 209 1835
92 277 241 163 99 31 0 5 2 104 216 110 114 1366
93 161 | 419 130 129 62 11 0 22 82 159 247 439 1866
94 369 67 245 19 13 17 19 0 0 94 187 318 1353
95 201 562 188 25 97 6 5 0 8 113 59 267 1535
96 223 146 223 115 54 32 0 7 79 181 256 305 1627
97 403 104 101 7 74 108 0,5 0 85 102 295 202 1487
98 161 225 184 57 66 0 0 52 11 160 146 202 1268
99 249 80 97 14 4 24 1 0 101 10 132 207 923
00 431 251 214 15 4 0 30 38 54 49 294 307 1693
01 87 195 196 33 72 0 0 24 57 170 192 241 1272
02 432 177 175 0 38 0 13 14 41 42 144 243 1823
03 448 211 349 56 33 4 0 17 26 103 88 212 1553
04 187 172 115 154 99 8 39 0 5 106 134 376 1400
05 416 69 303 36 157 9 29 0 52 63 147 270 1557
06 440 298 165 72 31 8 0 21 46 203 174 343 1806
07 678 254 145 19 41 0 67 0 5 42 79 126 1461
08 430 | 443 128 146 11 6 0 14 8 61 138 367 st
09 431 130 145 75 39 50 8 23 0,7 04 0,5 0,3 904
Média | 325 231 188 74 48 17 12 14 42 110 160 254 1480
Soma | 747 531 4324 1713 114 | 400 295 341 945 2436 3534 5591 33516
9 5 4

Fonte: Casa da Agricultura de Colombia.
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. Posto Agrometeorolégico

Figura 6. Classificagdo dos climas do Estado de S&o Paulo pelo sistema Kdppen(SETZER, 1966)
modificado, com a utilizagcdo de dados agrometereoldgicos de 427 localidades. Fonte: G. S. ROLIM et. al.

(2007).
MCTIC /INPECPTEC — MWMODELO REGIOMNAL WRF
SP COLOMBIA 2601 /2022 007
3 Precipitacaco {(mms/h) 48._6889W 220.1758S 492m

) II. A n g

o -
J202 12Z ooz 12Z J202 127 S99z
2—m Temperatura (G Temp2titiura Aparente (C)
30 1
27 -
24 4
21 — v
1
EPUZ 12Z zgchz 12Z zooz 12Z QO
100 - Umidade Relativa e Yo (Z)
80
60
40
20
a
2% i o = 2 = 2%
P Vento_em 10m_(m/ S
5
4
Y AN T !’/ N T | 1\1 ‘H&
z
1
220z 12F ooz 127 i 127 DOZ,
1014 Pressac _ao_ Nivel Medid Ho Mar (hPa)
1012
1010
1008
1006
1004
8178 i 2% = 25 i 25
100 5 Cobertura de Muvens (%) U0 nuvens baixas U nfefs medias Unuvens altds
Il : ] AR
a0
50 | g il I
2 i [ i 1
20 . n l ‘
o A [ 418 o 11| il
00Z 12Z 0O0Z 12Z DOZ 127 DOZ
26JAN 27 JAN 28JAN 28JAN

Figura 7. Meteograma do municipio de Colombia com dados de Precipita¢éo, temperatura, UR, vento em
10 m, PNMM e cobertura de nuvens.

Fonte: INPE (2022)
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3.7 Aspectos do Municipio de Colombia

3.7.1 Breve Histérico e Dados Agricolas

Historicamente, o nome do municipio deu-se em homenagem ao engenheiro que dirigiu
os trabalhos de construcdo da Estrada de Ferro (Cia. Paulista de Estradas de Ferro), sendo em
Coldmbia o ponto final de seus trilhos até os dias de hoje.

Coldmbia foi emancipada em 1960. Favorecida pelo relevo suave ondulado, as culturas
agricolas predominantes eram o arroz e o pepino, sendo at¢é mesmo conhecida como “A
Capital do Pepino”. Nessa mesma época foi implantada no municipio a cultura da seringueira, a
qual se expandiu a partir de 1980.

Em 1978, deu-se inicio a citricultura. No inicio dos anos 80 eram expressivos as
producdes de arroz, milho, soja, sorgo, amendoim, laranja, café e hortalicas, havendo,
inclusive, maquinas de beneficiamento de arroz no municipio. Havia também criacdo de gado e

suino, sendo a pecuéria bovina a mais importante economicamente.

Em meados da década de 80, chegaram ao municipio as culturas de algoddo e do
abacaxi. No ano de 1987, implantou-se também a cultura do trigo, a qual logo foi abandonada,

devido as condi¢Bes climaticas desfavoraveis e variedades néo adaptadas.

A partir de 2002, deu-se inicio ao plantio de cana-de-aglcar atualmente constituindo
uma das principais atividades econémicas do municipio.

Tabela 3. Representagdodo PIB da Agropecuaria no municipio de Colombia — SP.

Densidade
) Atividade PIB(milhdes PIB per|demografica Taxa de
MUNICIPIO Principal IPRS R$) capita| (hab/km2)|Urbanizagéo
Coldmbia Agropecuaria 1 291,62 47.441 8,41 71,44

Fonte IEA (2022).

3.7.2 Descritivo da Formagdo Administrativa

Sua emancipacao politica deu-se em 18 de fevereiro de 1959, quando foi transformado

em municipio através da Lei Estadual n°5.285, desmembrado de Barretos. Seu primeiro
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prefeito foi o fazendeiro local Julio Rodrigues de Paula pelo partido MDB, consumando assim a

municipalizacao.

3.8 Ocupacao e uso dos solos

Tabela 4 - Area plantada, area colhida, valor da producdo das lavouras - Produto das lavouras
temporarias - Total - Ano — 2020 (IBGE).

Area Area Valor da
plantada colhida producéo
(hectares) | (hectares) | (mil reais)
Coldmbia 42689 42689 273008

Demais atividades circunvizinhas: A expanséo da cultura da cana-de-agcicar em Colémbia

se deve principalmente a chegada da usina de agucar e alcool na Fazenda Continental.

(364

0

Bunge - Unidade Frutal

Garimpo do

Bandeira ‘
Rancho

Planura 6 Algeria

Colombia Albertdpolis

Porto Zinico
Biose-Unidade Coti.. ok,
Figura 8: Mapada localizacdo das Usinas de Agtcar e Alcool proximas ao Municipio de Colombia.

Fonte: UDOP 2022.

4 APURACAO DOS DADOS
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Definigéo:

processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados de mercado.

Conjunto de atividades de

4.1 Pesquisa de Mercado

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DA TERRA NUA -CREA SP — 5070585981

identificacéo,

investigacao,

coleta,

selecao,

Para fins de computacgdo 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 5 representa as especificacdes das amostras cotadas no més de fevereiro de 2022,
foram 5 ofertas avaliadas no municipio de Colémbia— SP.

Ofertas N° 1 Ne 2 N° 3 N° 4 N° 5
Municipio Colédmbia Colédmbia Coldmbia Colédmbia Colédmbia
Hectares 67,76 36,30 25,41 60,5 19,36
Valor total 3.000000,00 | 1.650000,00 | 1.200000,00 | 2.750000,00 | 1.000000,00
Valor/ha 44.273,91 45.454 55 47.225,50 45454,55 51.652,89
*Capacidade/Uso 0,900 0,900 0,900 0,900 0,900
*Tamanho 1,062 1,039 1,080 1,055 1,108
**Benfeitorias 0,903 0,951 1,151 0,951 1,101
Descri¢éo Sem Casa, Casa, Casa, Casa, curral,
benfeitoria, curral,mangu | barracéo, barracéo, energia
s6 cercas, | eiro, energia | energia energia elétrica, bem
area em | elétrica, area | elétrica, elétrica e | localizada,
cana-de- em e pasto e | barracdo e | cercas, area | area em pasto
agucar. APP. cercas, area | em cana-de-
em acucar.
seringueira.
Fontes Lael Imobilidria R. 24,1234,centro (17) 3322 0800 e Imobiliaria Pekasa R. 32, 1274

telefone: (17) 3325 3975 Barretos/SP.

*Capacidade de Uso conforme classificagdo de Mendes Sobrinho

**Variagdo —de 0,8 21,2

14

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



DocuSign Envelope ID: 65072696-D6AC-4728-B52B-C7TE7TDE1ADC28

GL. OBEAL
CONSULTORIA

Gestao Publica e Privada: Tributaria -~ Administrativa - Patrimonial

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DA TERRA NUA -CREA SP — 5070585981

4.3 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes a homogeneizacéo

Definicdo: Tratamento dos pre¢cos observados, mediante a aplicagdo 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 os elementos de
comparacao cotados e o paradigma existente. Aplicam-se expressdes ou fatores empiricos

aliados com um programa estatistico proprio para Avaliacdes de Engenheiros.

a. Amostras (Ofertas)

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

Deduzird 10% dos precos de amostras que ndo transpassem o verdadeiro padréo do
mercado (negociagfes), considerando-se majoritarias no intuito de proporcionar plasticidade

nas transacoes.

b. Identificagcdo da Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulacéo

A Rodovia Estadual Brigadeiro Faria Lima, € a Unica que margeia o Municipio de
Colombia, as estradas rurais sdao sem pavimentacdo, porém consideradas com boa
praticabilidade, permanente durante todo o ano. Devido a semelhante distancia dos imdveis
rurais ao pavimento, utilizara a mesma escala de valor em relacéo a situacéo de viabilidade de

circulacdo em Asfalto, tabela a seguir.

Tabela6. Classificacdo de Valor de Terra quanto as distancias e praticabilidade (condicdes).

SITUAGAO | CIRCULACAO |
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Tipo de estrada Impc.)rte}nc[a Praticabilidade no Escala de valor
das Distancias ano
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 classe ndo asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL I N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
. Vias e .
VICINAL IlI Estradas e serviddes de distancias se Sem.con(,jltl;oes 80%
passagem . satisfatorias
equivalendo
Distdncias e Problemas sérios na
VICINAL IV Fechos nas serviddes classes se ~ 75%
- estagdo chuvosa
equivalendo
VICINAL V Fech}os e interceptadas ) Problemas sérios 70%
por cérregos sem pontes mesmo na seca

c. Capacidade de uso (Classes)

Apls 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 pedolégicos, avalia-se

caracteristicas fisico-quimicas e morfologicas, obtém-se a distribuicdo percentual das classes

de uso de terras ocorrentes e a extensao geografica.

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

dado de mercado.

Tabela 7. Capacidade de uso das terras e a escala percentual de cada classe segundo Mendes Sobrinho

(Kozma, 1984).

conservacao, fertilidade exige praticas complexas

Critério Escala de valor
Classes de uso
(%)
| Terras proprias para culturas, sem problemas de conservacao, 100
fertilidade, exige adubacdo e manutencdo
Terras préprias para culturas, com pequenos problemas de
1l conservacao, fertilidade, exige praticas simples de conservacao 95
da fertilidade
Terras proprias para culturas, com problemas sérios de
1 conservacao, fertilidade, exige praticas conservacionistas 75
complexas (terraceamento)
Terras culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos) sem
\% problemas de conservagdo, serve para extragdo mineral e/ou 55
reflorestamento
\ Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservacéo 50
Vi Terras proprias para pastagens, pequenos problemas de 20
conservacao, fertilidade exige praticas simples
VI Terras proprias para florestas, com problemas sérios de 30

Rua Sao Joio, 439 ~ Sala 2 -~ Centro-Cep. 15150-000 Monte Aprazivel - SP
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Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de
conservacéo, renda de eventual exploracéo piscicola

Classificando e agrupando as terras de acordo com sua aptiddo definida no capitulo Il, art. 3°,
IN RFB N° 1877/19. (Apéndice pagina 33).

20

Vil

Baseando-se no relatério da CATI (Coordenadoria de Assisténcia Técnica Integral),
através dos tipos de ocupacdo dos solos, estabelecemos a aptiddo do municipio avaliado
seguindo a IN RFB n° 1.562, de 11 de abril de 2015, descrito na Tabela 8.

Tabela 8. 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
Il Il — lavoura — aptidao regular Sim
1] Il — lavoura — aptidao restrita Sim
\ IV — pastagem plantada Sim
\ V — silvicultura ou pastagem natural Sim
VI VI — preservacao da fauna e flora Sim

Tabela 9. Valor das terras em relagdo a capacidade de uso e condicdes.

CLASSES
| Il 1] v V VI VI VI
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 1l 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
VICINAL 111 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

d. Nota de Benfeitorias

Comparadas com outras propriedades com propensdo e designio semelhantes em
relacdo as benfeitorias ou infra-estrutura (dgua tratada, esgoto, rede elétrica, acessos
asfaltados ou ndo, 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 10: Notas de benfeitorias.

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

0,950 a 0,999 Médio a Baixo
1,000 Imoével 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

e. Nota de Tamanho

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

expresséo a seguir:

r =Ta/Tf

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

Onde,

r = Relacdo

Ta = Tamanho médio dos im6veis no municipio avaliado — Area

Tf = Tamanho imével oferta — Area

5 DESENVOLVIMENTO DO CALCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO: Avaliacdo de
imoével rural — “VTN”:

A analise foi feita determinando notas ao avaliando e as relacionando com as notas

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

5.1 Classificagao do Imével Avaliando (Notas)

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

18
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Nota 2 — 1000 — Tamanho

Nota 3 — 1000 - Benfeitorias

5.2 Avaliacdo comparativa dos iméveis

Imoével 1:

Area em ha: 67,76 ha

Valor total: R$ 3.000.000,00
Valor por ha: R$ 44273,91
Valor por ha deduzido o Fator de Oferta: R$ 39846,52
Fator Homogeneizagdo = Nota Avaliando/Nota Oferta Nota Oferta
Cap./Uso  Fator Homogeneizacdo: 1,125 0,800

Tam. Fator Homogeneizacgéo: 0,942 1,062

Benf. Fator Homogeneizagéo: 1,107 0,903
Imoével 2:

Area em ha: 36,30

Valor total: R$ 1.650.000,00
Valor por ha: R$ 45454,55
Valor por ha deduzido o Fator de Oferta: R$ 40909,09
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta Nota Oferta
Cap./Uso Fator Homogeneizac¢éo: 1,125 0,800
Tam. Fator Homogeneizagdo: 0,962 1,039
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Benf. Fator Homogeneizacgéao: 1,052 0,951
Imoével 3:

Area em ha: 25,41

Valor total: R$ 1.200.000,00
Valor por ha: R$ 47225,50
Valor por ha deduzido o Fator de Oferta: R$ 42502,95
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta Nota Oferta
Cap./Uso  Fator Homogeneizacédo: 1,125 0,800
Tam. Fator Homogeneizagéo: 0,926 1,080
Benf. Fator Homogeneizacéo: 0,869 1,151
Imoével 4:

Area em ha: 60,5

Valor total: R$ 2.750.000,00
Valor por ha: R$ 45454,55
Valor por ha deduzido o Fator de Oferta: R$ 40909,09
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta Nota Oferta
Cap./Uso Fator Homogeneizagédo: 1,125 0,800

Tam. Fator Homogeneizagdo: 0,947 1,055

Benf. Fator Homogeneizagéo: 1,052 0,951
Imével 5:

Area em ha: 19,36
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Valor total: R$ 1.000.000,00

Valor por ha: R$ 51652,89

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta: R$ 46487,60

Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando/Nota Oferta Nota Oferta

Cap./Uso Fator Homogeneizacgéao: 1,125 0,800

Tam. Fator Homogeneizac¢édo: 0,903 1,108

Benf. Fator Homogeneizagé&o: 0,908 1,101

5.3 Tabela de Homogeneizagéo

Tabela 11. Tabela homogeneizacdo

Imével R$/ha Oferta Cap./Uso Tam. Benf. R$/ha homog.

1 R$ 39846,52 0,950 1,125 0,942 1,107 R$ 46787,82
2 R$ 40909,09 0,950 1,125 0,962 1,052 R$ 46589,01
3 R$ 42502,95 0,950 1,125 0,926 0,869 R$ 39074,19
4 R$ 40909,09 0,950 1,125 0,947 1,052 R$ 45.979,57
5 R$ 46487,60 0,950 1,125 0,903 0,908 R$ 43509,58

R$/ha: Valor por hectare das amostras

Oferta: Fator referente a oferta ou transacgéo efetivada

Cap./Uso: Fator de Classe de Capacidade de Uso.

Tam.: Fator de comparagdo com o tamanho da area produtiva

Benf.: Fator de comparacao das benfeitorias

5.4 Célculo dos valores homogeneizados (Xi), em R$/ha
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5.4.1 Célculo da Média

X =3 (Xiln)
Onde,
X = Média

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

Média = R$ 44.388,03

5.4.2 Célculo do Desvio padrao

s=v > ((x = xiyr(n-1))

S = Desvio padrao

X = Média

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

Desvio padrdo = R$ 3.245,95

5.4.3 Célculo do Erro padréo

SE = S/n
Onde,
SE = Erro padrao da média

S = Desvio padrao
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N = Numero de ofertas

Erro padrao = R$ 1.451,64

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 padrédo tem que ser

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

Tabela 12. Excludente de Chauvenet para rejeicdo do valor obtido

NUmero de leituras, n Raz&o entre 0 méax. desvio aceitvel 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

d = (IXi = XI)/S <VC

S = Desvio padrao

X = Média

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

VC = Valor critico

d = Desvio
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Valor critico para 05 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
AMOSTRA 1: d = (12399,791)/3245,95 = 0,739 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 2: d = (12200,981)/3245,95 = 0,678 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 3: d = (1-5313,841)/3245,95 = 1,637 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 4: d = (11591,541)/3245,95 = 0,490 < 1,65 (amostra pertinente)

AMOSTRA 5:d = (1-878,451)/3245,95 = 0,271 < 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.(Sn-1) e Ls =X +tc. (S/n-1)

Li = Limite inferior

Ls = Limite superior

S = Desvio padrao

X = Média

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

n = Nimero de ofertas

Tabela 13. Tabela de Percentis da Distribuigéo 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 | 1,96 | 3,08 | 6,31 | 12,71 | 31,82 | 63,66 | 127,30 | 318,30 | 636,60

2 0,82 | 1,06 | 1,39 | 1,89 | 292 | 4,30 6,97 9,93 14,09 22,33 31,60

3 0,77 1 098 | 125 | 164 | 235 | 3,18 4,54 5,84 7,45 10,21 12,92

4 0,74 1 094 | 1,19 | 153 | 2,13 2,78 3,75 4,60 5,60 7,17 8,61
24
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5 0,73 1 092 | 1,16 | 1,48 | 2,02 2,57 3,37 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 | 091 | 1,13 | 1,44 | 194 2,45 3,14 3,71 4,32 5,21 5,96
7 0,71 1 0,90 | 1,12 | 1,42 | 1,90 2,37 3,00 3,50 4,03 4,79 5,41
8 0,71 10,89 | 1,11 | 1,40 | 1,86 2,31 2,90 3,36 3,83 4,50 5,04
9 0,70 1 0,88 | 1,10 | 1,38 | 1,83 2,26 2,82 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 | 0,87 | 1,08 | 1,35 | 1,77 2,16 2,65 3,01 3,37 3,85 4,22
14 0,69 | 087 | 1,08 | 1,35 | 1,76 2,15 2,62 2,98 3,33 3,79 4,14
15 0,69 | 087 | 1,07 | 1,34 | 1,75 2,13 2,60 2,95 3,29 3,73 4,07
16 0,69 | 0,87 | 1,07 | 1,34 | 1,75 2,12 2,58 2,92 3,25 3,69 4,02
17 0,69 | 0,86 | 1,07 | 1,33 | 1,74 2,11 2,57 2,90 3,22 3,65 3,97
18 0,69 | 0,86 | 1,07 | 1,33 | 1,73 2,10 2,55 2,88 3,20 3,61 3,92
19 0,69 | 0,86 | 1,07 | 1,33 | 1,73 2,09 2,54 2,86 3,17 3,58 3,88
20 0,69 | 0,86 | 1,06 | 1,33 | 1,73 2,09 2,53 2,86 3,15 3,55 3,85
21 0,69 | 0,86 | 1,06 | 1,32 | 1,72 2,08 2,52 2,83 3,14 3,53 3,82
22 0,69 | 0,86 | 1,06 | 1,32 | 1,72 2,07 2,51 2.82 3,12 3,51 3,79
23 0,69 | 0,86 | 1,06 | 1,32 | 1,71 2,07 2,50 2,81 3,10 3,49 3,77
24 0,69 | 0,86 | 1,06 | 1,32 | 1,71 2,06 2,49 2,80 3,09 3,47 3,75
25 0,68 | 0,86 | 1,06 | 1,32 | 1,71 2,06 2,49 2,79 3,08 3,45 3,73
26 0,68 | 0,86 | 1,06 | 1,32 | 1,71 2,06 2,48 2,78 3,07 3,44 3,71
27 0,68 | 0,86 | 1,06 | 1,31 | 1,70 2,05 2,47 2,77 3,06 3,42 3,69
28 0,68 | 0,86 | 1,06 | 1,31 | 1,70 2,05 2,47 2,76 3,05 341 3,67
29 0,68 |1 0,85 | 1,06 | 1,31 | 1,70 2,05 2,46 2,76 3,04 3,40 3,66
30 0,68 |1 0,85 | 1,06 | 1,31 | 1,70 2,04 2,46 2,75 3,03 3,39 3,65
40 0,68 | 0,85 | 1,05 | 1,30 | 1,68 202 | 2,42 2,70 2,97 3,31 3,55
50 0,68 | 0,85 | 1,05 | 1,30 | 1,68 2,01 | 2,40 2.68 2,94 3,26 3,50
60 0,68 | 0,85 | 1,05 | 1,30 | 1,67 2,00 | 2,39 2,66 2,92 3,23 3,46
80 0,68 | 0,85 | 1,04 | 1,29 | 1,66 1,99 | 2,37 2,64 2,89 3,20 3,42
100 0,68 | 0,85 | 1,04 | 1,29 | 1,66 1,98 | 2,36 2,63 2,87 3,17 3,39
120 0,68 | 0,85 | 1,04 | 1,29 | 1,66 1,98 | 2,36 2,62 2,86 3,16 3,37
o0 0,67 | 0,84 | 1,04 | 1,28 | 1,65 1,96 | 2,33 2,58 2,81 3,09 3,29
Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
Li = 44.388,03 — 1,53* 3245,95/\/(5-1) = R$ 41.904,88
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):
Ls = 44.388,03 + 1,53* 3245,95/(5-1) = R$ 46.871,19
5.7 Campo de arbitrio
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Definicao: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagcao, dentro
do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas

proprias ndo contempladas no modelo.

Ponderando a amplitude do intervalo de confianca, considerou-se o campo de arbitrio

igual ao intervalo de confianga.

Campo de Arbitrio = R$ 41.904,88 a R$ 46.871,19

5.8 Tomada de deciséo (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$ 46.787,82
Amostra 2: R$ 46.589,01
Amostra 4: R$ 45.979,57

Amostra 5: R$ 43.509,58 Valor/ha do avaliando R$ 45.716,50

5.9 Resultados e definigdes

Definindo o VTN de “classe | — lavoura — aptiddo boa”, pela homogeneizagdo dos
precos de mercado entre outros parametros, calculou-se os demais precos com relacdo as

capacidades de uso para as demais classes subsequentes.

Tabela 14. Planilha de valores referenciais do VTN no municipio de Colémbia - SP com a
finalidade de atualizar o Sistema de Precos de Terras (SIPT) da RFB.

VALOR EM R$/ha
| — lavoura — | Il — lavoura — [ Ill — lavoura — [ IV -V - v -
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aptiddo boa aptiddo aptiddo pastagem silvicultura ou | preservacéo
regular restrita plantada pastagem da fauna e
natural flora
R$ 45.716,50 | R$ 43.430,67 | R$ 39,590,48 | R$ 32.321,56 | R$29.121,41 | R$ 25.235,50

6 Consideracdes finais

Ao longo deste trabalho com um conjunto de dados reais foram apresentadas técnicas
estatisticas que possibilitaram a estimagdo do "VTN” no municipio amostrado mediante
procedimento cientifico. Contudo com o desenvolvimento da pesquisa cientifica e os recentes
avangos computacionais, tal busca por solugdes “simplistas” e o uso indiscriminado de alguns

parametros é temerério e deve ser visto criteriosamente.

O uso do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO via
tratamento por fatores, emprega metodologia cientifica na avaliagdo. Em razdo disto, almeja-se
com este trabalho contribuir para uma maior eficiéncia do desenvolvimento das atividades
relacionadas as rotinas das avaliagbes, despertando e instigando o senso critico dos

pesquisadores e avaliadores atuantes no mercado de imdveis rurais.

Na proxima pagina no item 7 estdo especificados os graus de rigor, fundamentagdo e

precisdo, que minimizam a subjetividade no trabalho avaliatério.

Vale salientar, apés a verificacdo das caracteristicas das amostras obtidas, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam eles de
natureza social, econémica, governamental, fisica ou natural, definimos o valor de mercado do

imovel a data da avaliacéo.

Por fim, conclui-se que é vélido o valor por hectare determinado para imovel avaliando
de acordo com a classificacdo de capacidade de uso do solo. (Mendes Sobrinho e Hélio

Caires).

Venho muito respeitosamente apresentar as conclusdes a que cheguei ao presente

trabalho. (Perito nomeado na pagina 31).
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7 ESPECIFICACOES: Grau de rigor de avaliagdo— Imovel rural:

7.1 Grau de Precisédo — Avaliacao de Imoével Rural — “VTN”

As avaliagBes 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 15. Grau de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado.

GRAU
111 I |

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

Descricao

7.2 Grau de Fundamentacao - Avaliacdo de Imdvel Rural — “VTN”

Os laudos de avaliacdo séo classificados quanto a fundamentagdo, nos graus
indicados na tabela 17, de acordo com a soma dos pontos em funcdo das informacdes

apresentadas.

Tabela 16. Classificacdo dos laudos de avaliagdo quanto ao grau de fundamentacéo.

GRAU
I Il 1}
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

A célula hachurada representa a classificagdo quanto ao grau de fundamentacgéo 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 pardmetros dispostos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14.653-3:2004,
enquadrando este laudo no minimo em Grau Il de Fundamentacédo e Grau lll de Precisdo com
a amplitude do intervalo de confianca das ofertas de 80% em torno do valor da estimativa,
portanto, naimpossibilidade de n&do atendimento deste critério o trabalho deverd ser
considerado como Parecer Técnico conforme determina o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
3:2001.

As definicdes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido ao “ltem B.2
Definicdodos fatores de homogeneizagdo do ANEXO B”, utilizando com escala de Mendes
Sobrinho e Hélio Caires para a determinagéo das notas de Situacéo e Capacidade de uso das
terras.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliacéo, os niveis de precisdo de uma avaliagdo
estdo classificados da maneira, sendo as células hachuradas, a representacdo do imovel

avaliando.

Tabela 17: Pontuagéo para fins de classificacdo das avaliagdes quanto ao grau de fundamentacdo do
laudo.

e Para determinagao da pontuagé&o, os valores na horizontal ndo sao
Especificacdes das ;
avaliagdes de imoveis rurais cumulativos
¢ Condicao pt Condicédo pt Condicao pt
Numero de dados de S
1 mercado efetivamente 23(K+1) e no 18 >5 9 - -
utilizados minimo 5
Qualidade dos dados
> colhidos no mercaqo de Todos 15 Maioria 7 Mmopa ou 0
mesma exploragéo, auséncia
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de
3 mercadc_) por Todos 10 Maioria 6 Mlnopa ou 0
engenheiro de auséncia
avaliacdes
Critério adotado para Custo de reedigdo regcljJiStgodeor va?r(i)ér:\]/gl
4 avaliar construcges e por planilha 5 cao p 3 ! 3
: ~ - caderno de conforme
instalacdes especifica
precos anexo A
Critério adotado para Cqmo
) o Por caderno de variavel,
5 avaliar producdes Conforme em 10.3 5 3 f 3
vegetais precos conforme
anexo A
g | Apresentagdo do laudo, Completo 16 simplificado 1
conforme secéo 11
Utilizac3o do método Tratamento Tratamento por
ao ) cientifico, fatores, conforme Outros
7 comparativo direto de f 15 779 12 2
dados de mercado conforme 7.7.3 e em7.7. tratamentos
anexo A Anexo B
8 Identificacdo dos dados Fotogréafica 2
amostrais Coordenadas 2 Roteiro de [ 1 ] [ o
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geodésicas ou acesso ou croqui
geogréficas de localizacdo
Documentagao do Fotogréafica
9 avaliando que permita Coordenadas Croqui de
sua identificagdo e geodésicas ou Iocal(iqza 50
localizagéo geogréficas ¢
Certiddo dominial
= Atualizada
Documentagao do Levantamenio
10 imovel avaliando topografico Levantamento
apresentada pelo pogra o
contratante refere-se a: planimétrico de topqgrgfl_co g
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, construgdes e

instalagcdes ou quando estas ndo forem objeto da avaliagdo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da tabela

18 para ndo penalizar o enquadramento na tabela 17.

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
informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentacao desejado tem por
objetivo a determinagédo do empenho do trabalho avaliatério, mas nao
representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao a priori”.
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ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua cépia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizacéo

dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais

previstas no art. 184 do Cadigo 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 elaboragédodo trabalho é qualificado a seguir.

Monte Aprazivel — SP, 27 de margo de 2022.

Bng. Agr Thiago Danelucei Sanches

Engenheiro de Avaliagdo e Perfclas
CREA-SP 5070585981

Engenheiro de Avaliac8es e Pericias
Eng. Agr. THIAGO DANELUCCI SANCHES
CREA - SP - 5070585981 - SP

CPF n° 353.205.988-66

Responséavel Técnico 1€:u5igned 15:
ogp 1. Sawndas
ART n°28027230220401080 E3A52F42D1444A5...

31

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



DocuSign Envelope ID: 65072696-D6AC-4728-B52B-C7TE7TDE1ADC28

GL. OBEAL
CONSULTORIA

Gestao Publica e Privada: Tributaria -~ Administrativa - Patrimonial

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DA TERRA NUA -CREA SP — 5070585981

8 Apéndice
IN RFB N° 1.877 - 2019

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso da
atribuicdo que lhe 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 informa¢des sobre Valor
da Terra Nua (VTN) & 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
hip6tese prevista no art. 14 da Lei n° 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

§ 1° Para efeito do disposto nesta Instrucdo Normativa, considera-se VTN o preco de
mercado do imével, entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata,
floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacado natural, excluidos os valores
de mercado relativos a construgdes, instalagbes e benfeitorias, culturas permanentes e
temporéarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas, observados os
seguintes critérios, referidos nos incisos | a lll do art. 12 da Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de
1993:

| - localizacé@o do imovel;
Il - aptidao agricola; e
Il - dimensé&o do imdvel.

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

Il - uso da terra: utilizacdo 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 conservacédo 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
limitagBes significativas para a produ¢éo sustentavel e com um nivel minimo de restri¢cdes, que
nao reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s insumos
acima de um nivel aceitavel;

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

Ill - lavoura - aptiddo restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacdes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessérios, de tal maneira que 0s custos sO seriam
justificados marginalmente;

N

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploragdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitagBes fortes a producdo vegetal sustentavel, mas que € 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 que é apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservacéo 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 preservacao da flora e da fauna ou para
outros usos nao agrarios.

CAPITULO IlI
DAS INFORMACOES E DO LEVANTAMENTO DE PRECO DE TERRAS

Art. 4° As informaces a que se refere o art. 1° serdo prestadas pelos municipios ou
pelo Distrito Federal e servirdo de base para o céalculo do valor médio do VTN, por hectare,
para cada enquadramento de aptiddo agricola de terras existentes no territorio do respectivo
ente federado, conforme descrito no art. 3°.

Art. 5° As informacdes 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 responsabilizar4 tecnicamente pelo
trabalho.
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§ 1° Para fins do disposto nesta Instrucdo Normativa, levantamento técnico de
precos de terras é o conjunto de atividades de coleta, selegdo 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 porgéo 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

lll - informar o valor médio do VTN, por hectare, para cada enquadramento de
aptiddo 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 aptiddo agricola
"lavoura - aptiddo 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 aptiddo agricola "lavoura -
aptidao restrita".

§ 3° Caso o levantamento seja realizado com base em aptiddes agricolas cujas
descri¢des diferirem das indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 3°, o responséavel pelo
trabalho deverd fazer a adequacédo, 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 adequacéo de que trata o § 3° do art. 59

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

Il - tenha apurado valor equivalente a zero.
Art. 7° Deverao constar das informac6es a que se refere o art. 5°:

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

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

Il - o periodo da realizacdo da coleta;
IV - a descri¢é@o simplificada da metodologia utilizada; e

V - o laudo do levantamento técnico realizado pelo profissional responséavel, em
arquivo no formato PDF.
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Art. 8° Além das informag8es prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal,
poderdo também servir de base para o célculo do valor médio do VTN informacdes prestadas
por pessoas juridicas e érgdos 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
Colonizacdo e Reforma Agréaria (Incra), obtidas nos termos do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de
dezembro de 1996.

CAPITULO IV
DA PRESTACAO DAS INFORMACOES

Art. 9° As informacgdes 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 utilizacé@o de certificado digital do ente federado, até o dltimo 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 poderéo ser prestadas até o ultimo dia Gtil do més de junho dos anos a
que se referem. (Redacdo dada pelo(a) Instru¢do Normativa RFB n°® 2018, de 31 de marco de

2021)

§ 2° As informacdes prestadas nos termos do art. 8° serdo fornecidas mediante
arquivo em meio magnético, conforme procedimento a ser estabelecido pelo Coordenador-
Geral de Fiscalizacdo da RFB, em ato complementar a esta Instru¢cdo Normativa.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS

Art. 10. Fica revogada a Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.562, de 29 de abril de 2015.

Art. 11. Esta Instrucao Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo no Diario
Oficial da Uniéo.
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MARCOS CINTRA CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE

9 Anotacdes

Memoriais de calculos:

Tamanho médio das amostras: X = (3 Xi)/n

X =(67,76 + 36,30 + 25,41 + 60,5 + 19,36)/5 =41,87 ha

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

Relacéo da oferta 1 =r = 41,87/67,76 =0,6179
Relagéo daoferta 2 = r = 41,87/36,30 = 1,1533
Relagéo da oferta 3 =r =41,87/25,41= 1,6476
Relagéo daoferta 4 = r = 41,87/60,5= 0,6920

Relagéo da oferta 5 = r = 41,87/19,36 = 2,1625

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

N da oferta 1 = N = 1 + (\10,6179-11)*0,1= 1,062
N da oferta2 = N = 1 + (V11,1533 -11)*0,1 =1,039
N da oferta3 = N = 1 +(\11,6476 -11)*0,1 = 1,080
N da oferta 4 = N = 1 + (\10,6920-11%)0,1 = 1,055

N da oferta’5 =N = 1 + (\12,1625-11%)0,1 = 1,108

1)} Média dos valores/ha homogeneizados: X = (3 Xi)/n

X = (46787, 82 + 46589,01 + 39074,19 + 45979,57 + 43509,58)/5 = 40.125,06

1)) Desvio padrédo: S = Y((X — Xi)%/(n-1)) S = 3.245,95
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V) Erro padrdo:SE = S/Nn SE = 3245,95/+5 = 1.451,64

V) VC: d = (IXi — XI)/S

AMOSTRA 1: d = (146787,82 — 44388,031)/3245,95 = 0,739
AMOSTRA 2: d = (146589,01 — 44388,031)/3245,95 = 0,678
AMOSTRA 3: d = (139074,19 — 44388,031)/3245,95 = 1,637
AMOSTRA 4: d = (145979,57 — 44388,031)/3245,95 = 0,490

AMOSTRA 5:d = (143509,58 — 44388,031)/3245,95 =0,271

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

Li: 44.388,03 - 1,53 . (3245,95/\5-1) Li = 41.904,88

Ls: 44.388,03 + 1,53 .(3245,95/\5-1) Ls = 46.871,19

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

X =(46787,82 + 46589,01 + 45979,57 + 43509,58)/4 = 45.716,50

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

média dos imdéveis dentro do campo de arbitrio x Fator de Capacidade de uso/situagéo
(saneado)

Classe I: 45.716,50 x 0,950 = 45.716,50

Classe II: 45.716,50 x 0,950 = 43.430,67

Classe Ill: 45.716,50 x 0,866 = 39,590,48

Classe IV: 45.716,50 x 0,707 = 32.321,56

Classe V: 45.716,50 x 0,637 = 29.121,41

Classe VI: 45.716,50 x 0,552 = 25.235,50
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Resolugéo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo 2802723022040 1080

1. Responsavel Técni
THIAGO DANELUCCI SANCHES
Titulo Profissional: ~ Engenheiro Agrénomo RNP: 2618996097
Registro: 5070585981-SP
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrat0 e
Contratante: Prefeitura Municipal de Colombia CPFICNP.J:52.381.720/0001-48
Enderego:  Rua Antonio Prado N 1161
Complemento: Bairro: centro
Cidade: Coldmblia UF: SP CEP: 14795-000
Contrato: Celebrado em:  14/03/2022 Vinculada & Art n':
Valor: R$ 7.800,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Agdo Institucional:
e 3. D205 da Obra Servigo e
Endereco: Rua Antonio Prado N°: 1161
Complemento: Bairo: centro
Cidade: Coldmbia UF: SP CEP: 14795-000
Data de Inicio: 14/03/2022
Previséo de Término: 14/04/2022
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Outro Cédigo:
CPFICNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Execugao
1 Laudo Andlise 72925,20000 hectare
Apobs a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observagdes

COLETA E PROCESSAMENTO DE DADOS PARA CALCULO DA ATUALIZACAO DO VALOR DE TERRA NUA NO MUNICIPIO DE COLOMBIA, ELABORAGAO E EMISSAO DE
LAUDO TECNICO EM CONFORMIDADE COM AS NORMAS TECNICAS ESPECIFICAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS RURAIS E ATENDENDO O ESTABELECIDO PELA
LEGISLAGAQ ESPECIFICA IN 1.877 DA RFB, PARA ESTA FINALIDADE.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

Rua Sao Joao, 439 ~ Sala 2 -~ Centro~Cep. 15150-000 Monte Aprazivel - SP
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&0 n° 1.0 - Anexo I - Modelo A
Pagina 2/2

7. Entidade de Classe

9. Informag&es
-A ART

quitada dados
ASSOCIACAO DOS ENGENHEIROS, ARQUITETOS E AGRONOMOS no do sist certificada pelo Nosso Namero.
DE SAO JOSE DO RIO PRETO
8. Assinaturas = <A deste pode ser no site
— Declaro serem verdadelras as informag&es acima o, LSriou) e el
Mo~ e . >, : >0 = >
Mo~te poezvel S0 de _amono de LO 2 C - A guarda da via assinada da ART sers de do
[V 2 Py ©do contratante com o objetivo de © vinculo
) 0 2. D -
T2 < Ge
THIAGO DANELUCC) SANCHES - CPF: 353.205.988-66
www.creasp.org.br
Yor 0800 017 1811 EcrEA-SP
T - = TR . E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima - = _L

Valor ART R$ 88,78 Registrada em: 16/03/2022 Valor Pago RS 88,78

Nosso Numero: 28027230220401080  Versao do sisterna
em: 1
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