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1 INTRODUCAO

Esta avaliacao, foi realizada de acordo com a NBR 14.653 da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), tem como objetivo a determinacéo do atual valor de mercado da terra nua no
Municipio de Itajobi - SP para fins cadastrais e tributarios visando atender a atualizacdo de ITR
- INSTRUCAO NORMATIVA RFB n° 1877, de 14 de marco de 2019 da Receita Federal do

Brasil.

2 METODOLOGIA - AVALIAGAO IMOVEIS RURAIS “TERRA NUA”

Para avaliagdo VTN (VALOR DE TERRA NUA no municipio de Itajobi - SP, foram utilizados as
determinagdes contidas nas Normas de Avaliacdes da ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS - Avaliacdo de Bens — Parte 3 - Imoveis Rurais - ABNT — NBR 14.653-
03:2004, pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com

homogeneizagéo por fatores, assim como outros critérios a serem detalhados a seguir.

2.1 Métodos e critérios utilizados

Utiliza-se, além da presente Norma Brasileira de Avaliagdo de imoveis rurais da ABNT - NBR
14.653 — 3:2004, outras legislacdes pertinentes a regularidade fundiaria, ambiental e funcéo
social do presente imével.

As normas e publicacdes relacionadas contém disposi¢cdes que, ao serem citadas neste texto,
constituem prescricbes para esta parte da ABNT NBR 14653. As edi¢fes indicadas estavam
em vigor no momento desta publicacdo. Como toda norma esté sujeita a revisao, recomenda-
se aqueles que realizam acordos com base nesta que verifiquem a conveniéncia de se usarem
as edicbes mais recentes das normas citadas a seguir. A ABNT possui a informacdo das
normas em vigor em um dado momento.

Para a avaliacdo do imével rural, “TERRA NUA”, foi utilizado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizacgdo por fatores, conforme descrito no
item 8.1 da Norma Brasileira ABNT-14653 — 3, em atencéo aos requisitos previstos no ANEXO
B e itens 9.2.3.5 da mesma norma.

Por este método, o imdvel avaliando é avaliado por comparacdo com imoveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitéarios (por hectare) sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

As amostras séo analisadas de forma a evitarem utilizacdo de dados equivocados e vicios de
avaliagdo, onde os valores amostrais sdo saneados utilizando-se o Critério Excludente de

Chauvenet, sendo este, um tratamento estatistico que fundamenta-se na Teoria Estatistica das
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Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante
com a Norma Brasileira, ou seja, € comum que alguns valores medidos extrapolem a tendéncia
dominante. Estes valores podem de fato ser medigbes erradas, como podem também
representar certo fendmeno de interesse. Por este motivo, os valores que fogem a tendéncia
dominante ndo podem ser descartados sem recorrer a critérios consistentes para sua
eliminacao.

O laudo devera ser enquadrado no minimo em Grau |l, atendendo os critérios previstos no item
9.2.3.5.

As definicbes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido no Item B.2 Defini¢cdo
dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B, utilizando com escala de Mendes Sobrinho e

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

3 GRAU DE RIGOR DE AVALIACAO - IMOVEL RURAL:

3.1 Grau de Fundamentacédo — Avaliagdo de Imovel Rural — “TERRA NUA”

Conforme j& especificado anteriormente o Laudo deve atender o dispostos nos critérios
previstos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14653-3:2004, devendo ser enquadrado no minimo em
Grau Il de Fundamentagéo e Grau lll de Precisdo com a amplitude do intervalo de confianca
das ofertas de 80% em torno do valor central da estimativa, onde, na impossibilidade de néo
atendimento deste critério o trabalho devera ser considerado como Parecer Técnico conforme
determina o item 3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001.

As definicdes dos fatores de homogeneizacdo atendem no estabelecido ao “Item B.2 Defini¢do
dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B”, utilizando com escala de Mendes Sobrinho e
Hélio Caires para a determinacdo das notas de Situag&o e Capacidade de das terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de precisdo de uma avaliacdo
estdo classificados da seguinte forma, sendo as células hachuradas, a representacdo do

imovel avaliando.
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Tabela 1. Pontuagéo para fins de classificagdo das avaliagbes quanto ao grau de fundamentacéo do

laudo.
Especificacbes das Para determinac&o da pontuac&o, os valores na horizontal ndo séo cumulativos
avaliagGes de imoveis rurais Condicéo pt Condicéo pt Condig&o pt
Numero de dados de
>
1 mercado efetivamente '3r£]|?r;2065n0 18 25 9 - -
utilizados
Qualidade dos dados
2 colhidos no mercad~o de Todos 15 Maioria 7 Minoria ou auséncia 0
mesma exploragéo,
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de
3 | mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 Minoria ou auséncia 0
de avaliagbes
Critério adotado para Custo de reedigao o -
4 avaliar construcdes e por planilha 5 Custo de reedigao por 3 Como variavel, conforme 3
- ~ P caderno de precos anexo A
instalacdes especifica
Critério adotado para Como variavel, conforme
5 avaliar produgdes Conforme em 10.3 5 Por caderno de pregos 3 anexovA 8
vegetais
6 | Apresentagdo do laudo, Completo 16 Simplificado 1
conforme segé&o 11
Utilizacao do método Tr_atar"n_ento Tratamentos por fatores,
. ’ cientifico, conformeem7.7.2 e
7 comparativo direto de 15 12 Outros tratamentos 2
dados de mercado conforme 7.7.3 € Anexo B
anexo A
Fotogréfica 2
8 Identificacéo dc_)s dados Coordenadas Roteiro de acesso ou
amostrais geodésicas ou 2 h o a 1 0
o croqui de localizagéo
geograficas
Documentagédo do Fotogréfica 4
9 avaliando que permita Coordenadas
sua identificagéo e geodésicas ou 4 Croqui de localizagdo 2
localizagdo geograficas
Certiddo dominial
2
Documentagéo do imoével Atualizada
avaliando apresentada
10 pelo contratante refere- Levantar,n_ento
sea topografico Levantamento topogréfico
planimétrico de 2 nto topog 2 0
planimétrico
Acordo com as
normas
TOTAL DE PONTOS 56

Obs: Conforme ABNT NBR 14653-3: 2004 — Item 9.2.3.9: Na inexisténcia de producdes vegetais, constru¢cdes ou instalagdes ou
guando estas nao forem objeto da avaliacéo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da tabela 2 para ndo penalizar o
enguadramento na tabela 1.

Conforme previsto no item 9.1.1:

“A especificagcdo de uma avaliagcdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliacdes, como com o mercado e as informagfes que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentac&o. Quanto ao grau de preciséo, 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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Tabela 2. Classificacdo da avaliacdo guanto ao grau de fundamentacgédo do laudo.

GRAU
| 1] 1}
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

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

municipio de Itajobi - SP.

3.2 Grau de Precisao — Avaliacdo de Imével Rural — “TERRA NUA”

Ainda em atencéo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2004, o grau de precisdo depende

exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada.

A avaliacdo de imdveis rurais foi especificada quanto a precisdo, uma vez que neste caso, foi

utilizado o método comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 3. Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

Descricao

GRAU

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

<30%

30%-50%

>50%
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4 CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

4.1 Localizagdo

Com uma area territorial de 50.206,60 hectares, o municipio de Itajobi localiza-se no estado de
Sao Paulo na latitude 21°19'05" sul e a uma longitude 49°03'16" oeste, dentro da Mesorregido
Sao José do Rio Preto e Microrregido Novo Horizonte, possuindo limites com os municipios
Catanduva, Pindorama, Santa Adélia, Itapolis, Borborema, Novo Horizonte, Urupés e

Marapoama.

BRASIL / ESTADO DE SAQ PAULO

Legenda

I BRASIL

R £STADO DE SAD PAULO
] TTA008] - P

SEM ESCALA

Figura 1. Croqui da localizagdo do municipio de Itajobi, em relagdo ao restante do estado do S&o Paulo.
Fonte: IBGE.
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ITAJOBI - SP / MUNICIPIOS VIZINHOS

Legenda
MUNICEPIOS VIZINHOS

SEM ESCALA

Figura 2. Municipios vizinhos ao municipio de Itajobi-SP. Fonte: IBGE.
4.2 Clima
Em Itajobi, O clima é tropical. H4 muito menos pluviosidade no inverno que no verdo. Segundo

a Koppen e Geiger o clima é classificado como Aw. A temperatura média é 22.4 °C.

Pluviosidade média anual de 1246 mm.

Tabela 4. Tabela Climatica — Itajobi - SP

Joneiro Feversiro  Margo Abril Maio Junho Julho  Agosto Setembro Outubro Novembro Dezembro

Fonte: https://pt.climate-data.org

Existe uma diferenca de 217 mm entre a precipitacdo do més mais seco e do més mais

chuvoso. As temperaturas médias, durante o ano, variam 5.8 °C.
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Figura 3. Gréfico Climatico
Fonte: https://pt.climate-data.org

18 mm é a precipitagdo do més Agosto, que € o més mais seco. Apresentando uma média de

235 mm, o més de Janeiro € o més de maior precipitagao.

‘ " v - . ' - ' ' . - v |
o o2 oy 04 0% ne or on ] 10 1 12

Figura 4. Grafico de Temperatura
Fonte: https://pt.climate-data.org
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No més de Janeiro, 0 més mais quente do ano, a temperatura média é de 24.8 °C. 19.0 °C é a

temperatura média de Junho. Durante o ano é a temperatura mais baixa.

4.3 Geomorfologiaregional

Em relacdo aos critérios geomorfolégicos, o municipio de Itajobi encontra-se em area
denominada como Planaltos — ao contrario do que o nome sugere, € uma superficie irregular
com altitude acima de 300 metros. E o produto da erosdo sobre as rochas cristalinas ou

sedimentares. Pode ter morros, serras ou elevagfes ingremes de topo plano (chapadas).

GEOMORFOLOGIA REGIONAL

Legenda
[ MUNICIPIOS VIZINHOS
GECMORFOLOGIA REGIONAL
Bl Aanaltos

SEM ESCALA

Figura 5. Representagdo formagao geomorfoldgica regional no municipio de Itajobi e municipios lindeiros.
Fonte: CPRM.

4.4 Solos

Os solos predominantementes no municipio de Itajobi e nos municipios lindeiros em sua
grande maioria sdo o Argilossolo Vermelho-Amarelo Eutréfico e o Neossolo Litolico Eutrofico.
Os Argilossolo Vermelho-Amarelo Eutréfico sdo solos de maior fertilidade natural (eutréficos),
com boas condi¢cdes fisicas e em relevos mais suaves apresentam maior potencial para uso
agricola. Suas limitacBes estdo mais relacionadas a baixa fertilidade, acidez, teores elevados
de aluminio e a suscetibilidade aos processos erosivos, principalmente quando ocorrem em

relevos mais movimentados. Os Argissolos tendem a ser mais suscetiveis aos processos
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erosivos devido a relacdo textural presente nestes solos, que implica em diferencas de
infiltracéo dos horizontes superficiais e subsuperficiais. No entanto, os de texturas mais leves
ou textura média e de menor relacao textural sdo mais porosos, possuindo boa permeabilidade,
sendo, portanto, menos suscetiveis & erosdo. De acordo com as limitagBes relacionadas aos
Argissolos, a sua utilizagdo exige um manejo adequado com a adog¢éo de corre¢édo, adubacéo
e de praticas conservacionistas para o controle da erosdo. Ja os Neossolo Litolico Eutrofico
ompreendem solos rasos, onde geralmente a soma dos horizontes sobre a rocha nédo
ultrapassa 50 cm, estando associados normalmente a relevos mais declivosos. As limitagdes
ao uso estdo relacionadas a pouca profundidade, presenca da rocha e aos declives
acentuados associados as areas de ocorréncia destes solos. Estes fatores limitam o
crescimento radicular, o uso de maquinas e elevam o risco de erosdo. Sua fertilidade esta
condicionada a soma de bases e a presenca de aluminio, sendo maior nos eutréficos e mais

limitada nos distrofios e alicos. Os teores de fosforo sdo baixos em condi¢des naturais.

Sao normalmente indicados para preservagdo da flora e fauna, mas em algumas regibes,
verifica-se que estes solos séo utilizados, como nos estados de Sdo Paulo e Minas Gerais,
para producao de café e milho; com milho, feijao e soja em Santa Catarina e com viticultura e
pastagem no Estado do Rio Grande do Sul.

TIPOS DE SOLOS REGIONAL

Legenda
TIPOS DE SOLOS REGIONAL
B Argilossolo vermedho Distrifico
B Argliossolo vermeho Eutrdfico
B Latossolo vermeho Eutroférrico
Bl neossolo litolioo Eutrofico

SEM ESCALA

Figura 6. Representacéo dos tipos de solos predominantes encontrados na regido e no municipio objeto
da avaliagdo. Fonte: IBGE.
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4.5 Topografia

A topografia do imével é caracterizada como acentuada, com uma declividade constante sendo
possivel a mecanizacgdo agricola, altitude local variando em torno de 400m & 500m ao nivel de

do mar.

e ~

0™

i2%m

Figura 7. Representacdo do relevo municipio de Itajobi. Fonte: Curvas — 20 m - SRTM Wordwide
Elevation Data (1 — arc. Second Resolution) - By Global Mapper 19.

4.6 Vegetacdo Regional

A vegetacdo regional é dividida em Floresta Estacional Semidecidual que constitui uma
vegetacao pertencente ao bioma da Mata Atlantica (Mata Atlantica do Interior). Caracteriza-se
por duas estagfes climéticas, uma chuvosa e outra seca, que condicionam o0 comportamento
das plantas: entre as arvores, de 20 a 50% perdem as folhas durante o periodo seco (dois a
trés meses). Abrange os trechos de Mata Atlantica encontrados no interior do Estado de S&o
Paulo. E Savana/Floresta Estacional, vegetacdo adaptada a regides normalmente planas,
com climas secos (um a quatro meses sem chuva) e solos pobres e acidos. Apresenta-se sob
quatro formas distintas: savana tipica (cerrado stricto sensu), com arbustos e arvores de até 7
metros de altura, caules e galhos tortuosos recobertos por casca espessa; savana florestada
(cerradao), com arvores de até 12 metros de altura, mais fechada e densa que a savana tipica;

savana arborizada (campo cerrado), com predominio de vegetacdo herbacea, principalmente
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gramineas, e pequenas arvores e arbustos bastante espagados entre si; e savana gramineo-

lenhosa (campo), constituida por uma vegetacao herbacea, sem arvores.

VEGETACAO REGIONAL

/ B
e

Legenda
] MURICIPIOS VIZINHOS
VEGETACAD REGIONAL

Faoresta Estaconal Semidaddual N
M savana/ Aoresta Estadonal

SEM ESCALA

Figura 8. Representacédo dos tipos de vegetacédo predominantes encontrados na regido. Fonte: IBGE.

4.7 Municipio de Itajobi - SP

4.7.1 Histérico

Em 22 de junho de 1884, Inacio Nantes da Costa e sua mulher, oficializaram a doacéo de
“quarto de lIégua em quadra” a Nossa Senhora Aparecida, para formagéo de um patrimdnio em
seu louvor, na Fazenda Campo Alegre. O patriménio iniciava préximo da confluéncia do
cérrego do Papagaio com Monjolinho, limitando-se grosso modo, com os corregos da Cisterna
e da Queixada, que hoje correm na periferia da cidade.

Com a colaboracdo das familias Ferreira de Toledo, Costa Ribeiro, Cardoso de Matos,
Machado de Oliveira, Ribeiro Ferraz, Machado Magalhdes, Tripeno e Sene, foi construida a
capela dedicada a Santa padroeira.

Em 1894 foram chegando novos moradores, principalmente emigrantes Italianos, Alemées e

Sirios, que impulsionaram a agricultura e o0 comércio.
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O Distrito de Paz foi criado em agosto de 1906, alterando-se-lhe o nome de Campo Alegre das
Pedras para Itajobi, que segundo Theodoro Sampaio vem do tupi, “ ita- jubi”, que significa “
pedra deitada”.

Sua elevacdo a Municipio deu-se em outubro de 1918, abrangendo naquela época os
territérios de Mundo Novo (hoje Municipio de Urupés), Roberto (atualmente anexado ao

Municipio de Pindorama) e Marapuama, que conserva como Distrito de Itajobi.

4.7.2 Formacdo Administrativa

Distrito criado e a denominagédo de Itajubi, por lei estadual n® 993, de 02-08-1906, com sede em
Campo Alegre das Pedras, subordinado ao municipio de Itdpolis. Em divisdo administrativa
referente ao ano de 1911, “Itajubi” figura como distrito do municipio de Itapolis.

Elevado a categoria de municipio com a denominacgéo de Itajubi, por lei estadual no 1604, de
26-10-1918, desmembrado de Itapdlis. Sede no antigo distrito Itapolis. Constituido do distrito
sede. Instalado em 05-04-1919.

Em divisdo administrativa referente ao ano de 1933, o municipio de Itajubi é constituido do
distrito sede. Pelo decreto n°® 6638, de 31-08-1934, é criado o distrito de Vila Robert e anexado
ao municipio de Itajubi. Pela lei n°® 2569, de 13-01-1936, é criado o distrito de Marapuama e
anexado ao municipio de Itajubi. Em divises territoriais datadas de 31-XII-1936 e 31-XI11-1937,
0 municipio é constituido de 3 distritos: Itajubi, Marapuama e Vila Robert. Pelo decreto-lei
estadual n® 9073, de 31-03-1938, o municipio esta grafado Itajobi e os distritos Marapoama ex-
Marapuama Vila Roberto ex-Vila Robert. No quadro fixado para vigorar no periodo de 1939-
1943, o municipio de Itajobi € constituido de 3 distritos de Itajobi, Marapoama Vila Roberto e
pertence ao termo e comarca de Santa Adélia. Pelo decreto-lei estadual no 14334, de 30-11-
1944, transfere o distrito de Roberto do municipio de Itajobi para o de Pindorama. No quadro
fixado para vigorar no periodo de 1944-1948, o municipio é constituido de 2 distritos: Itajobi e
Marapoama, e pertence ao termo e comarca de Santa Adélia.

Em divisao territorial datada de 01-VII-1960, o municipio é constituido de 2 distritos: Itajobi e
Marapoama.

Assim permanecendo em diviséo territorial datada de 18-VI111-1988.

Pela lei complementar no 02, de 24-10-1991, é criado o distrito de Nova Cardoso e anexado ao
municipio de Itajobi. Pela lei estadual no 7644, de 30 de dezembro de 1991, desmembra do
municipio de Itajobi o distrito de Marapoama. Em divisdo territorial datada de 1-VI-1995, o
municipio é constituido de 2 distritos Itajobi e Nova Cardoso. Assim permanecendo em divisao
territorial datada de 14-V-2001.
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4.7.3 Economia

A sua economia é basicamente constituida pelas atividades agropecudarias, sendo a principal
atividade o cultivo de cana de agucar e citricultura.

4.8 Uso e Ocupacgéao dos solos
No municipio de Itajobi, a ocupagédo de solos se da em grande parte pela cultura canavieira

devida & varias industrias de Alcool e Aglcar instaladas na regido, porém a fruticultura,

horticultura e a pecuaria leiteira sdo marcantes nas pequenas propriedades familiares.

L 4
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<
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Figura 9. Imagem de Satélite do municipio de Itajobi - SP — Fonte: World Imagery — GlobalMapper.
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COBERTURA - USO DE SOLO

7] MURICIPLOS VIZINHOS
COBERTURA E USO DO SOLD
Area Agricola
B Acea Lvbana
Corpo YAgua
Masaico de Ocupagdes em Area Florestal
Pastagem com Maney
W Vegatacio Forestal o

SEM ESCALA

Figura 10. Representacéo da Cobertura de Solo no municipio de Itajobi-SP. Fonte IBGE — ano 2016.

4.9 Ocupacgdes circunvizinhas

As ocupacdes dos solos das areas rurais dos municipios lindeiros caracterizam-se por
atividade voltada predominantemente & agricultura e similares as atividades existentes nas

areas rurais do municipio de Itajobi.

5 COLETA DE DADOS

5.1 Consulta de Mercado.

A pesquisa de mercado, no sentido da apuragédo dos valores “médios”, unitarios basicos (por
hectare), pode ser praticada e/ou propostos para com propriedades localizadas em municipios
com caracteristicas semelhantes e/ou comparaveis ao avaliado. Para tanto, foram realizadas
investigacOes especificas junto a varias fontes, as quais pudessem fornecer subsidios para a

determinacéo dos valores procurados com justeza e imparcialidade.
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5.2 Cotacbes de Mercado

Na Tabela 5 estdo as descri¢cdes das ofertas levantadas no més de junho de 2019, os iméveis
abaixo listados estéo localizados no municipio alvo dessa avaliacdo e nos municipios lindeiros

com as mesmas caracteristicas agropecuarias do municipio avaliado.
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Tabela 5. Ofertas.

Ofertas | Municipio | Hectares Valor Total Valor Hectare | *Capacidde/Uso | *Tamanho | **Benfeitorias Telefone Descricao
Catanduva - . . .
Ne 1 Sp 48,40 R$2.300.000,00 | R$47.520,66 0,903 1,035 1,200 (17)99114-2709 Sitio com 20 alqueires a 1 km da rodovia.
Catanduva - " .
N° 2 sp 185,00 | R$6.475.000,00 | R$35.000,00 0,903 0,959 1,150 (16) 99728-2739 Fazenda produtora de cana de agucar e proxima a usina.
Excelente sitio de 10 alqueires, localizado no municipio de
A Fernanddpolis - SP, topografia plana , com corrego na lateral ,
0 - -
N°3 | Urupés-SP | 105,10 | R$7.000.000,00 | R$66.603,24 0,903 0,992 1,200 (17)99648-5533 propriedade com casa simples, curral, energia, pogo artesiano, 6tima
localizag&o.
N°4 Itajobi - SP | 1720,62 | R$45.215.000,00 | R$26.278,32 0,903 0,923 1,200 (17)3021-4363 711 alqueires proximo a 2 usinas.
Total de 20 alqueires, sendo 12 alqueires arrendado cana 60 t
N°5 Itajobi - SP 48,40 R$1.700.000,00 | R$35.123,97 0,903 1,035 1,100 (17)3353-5433 alqueires 6 alqueires de mata e app , 2 alqueires de pasto , ndo

cercado, fica 7 km de Itajobi.
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5.3 Homogeneizagéo

O processo de homogeneizacgdo visa eliminar eventuais diferencas por ventura existentes entre
0s elementos comparativos coletados com o paradigma existente. Consiste na aplicacdo de
expressfes ou fatores empiricos consagrados juntamente com um programa estatistico

especialmente criado para a Engenharia de Avaliacdes.

5.4 Ofertas

Sera deduzido o percentual de 10% dos pregos das amostras que nao traduzem o real nivel do
mercado (transacdes), por considera-las majoradas a fim de propiciar elasticidade nas

negociagoes.

5.5 Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulacéo

Pelo municipio passam rodovias Estaduais (Rodovia Washington Luis — SP 310; Rodovia
Orivaldo Tito Colombo; Rodovia Alphio Formigoni; Rodovia Marquezini) e municipais (Estradas
Rurais diversas, sendo a SAD 20 a principal). Das estradas encontradas no municipio,
atualmente, cerca de 85 Km séo asfaltadas e aproximadamente 470 Km séo de terra, com
manutenc¢des realizadas periodicamente, apresentando dessa forma, boa praticabilidade o ano
todo. Devido ao nimero expressivo de quilometragem sem pavimentos e dado as distancias
significativas dos imoveis rurais, serd realizado a classificagdo de maneira geral quanto a

situacao de viabilidade de circulagdo em Vicinal Il, conforme tabela abaixo.

Tabela 6. Escala de valores de terras segundo a situacao e viabilidade de circulagéo.

CIRCULACAO
SITUACAO
. Importancia das Praticabilidade no | Escala de
Tipo de Estrada L
Distancias Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe nao asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL 1I N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL 111 Estradas e serviddes de Vias e o!lstanuas se Sem _conqllgoes 80%
Passagem equivalendo Satisfatorias
VICINAL IV Fechos nas serviddes DlstanC|a_s e classes se Problenlas SEérios na 7506
equivalendo Estacdo chuvosa
VICINAL V Fecho,s e interceptadas por . Problemas sérios 70%
corregos s/ pontes mesmo na seca
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5.6 Classe de capacidade de uso

Definido o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizacdo, determina-se o seu
indice, que deve ser obtido por modelo matematico ou estatistico; ou com a utilizacao da
escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas.

Por ocasiao da vistoria dos dados de mercado, com o uso dos mapas de solos existentes ou de
observacfes locais, verifica-se a caracteristica morfolégica, fisica e quimica, e obtém-se a
extenséo geografica e distribuigdo percentual das classes ocorrentes.

Com auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuigdo geogréfica e percentual das
classes ocorrentes anteriormente obtidas e determina-se o indice para cada um dos dados de
mercado. O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a razdo entre o indice
do paradigma com o indice de cada dado de mercado.

As células hachuradas representam o enquadramento do imdvel avaliando quanto a
capacidade do uso do solo € valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma,
1984).

Tabela 7. Capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma,
1984).

Classes de Critério Escala de
uso Valor (%)
| Terras proprias para culturas, sem problemas de conservacao, fertilidade, 100

exige adubagdo e manutengao
Terras proprias para culturas, com pequenos problemas de conservagéo,
Il - . i - ~ o 95
fertilidade, exige praticas simples de conservacao da fertilidade
m Terras proprias para culturas, com problemas sérios de conservacao, 75
fertilidade, exige praticas conservacionistas complexas (terraceamento)
Y, Terras de culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos), sem problemas 55
de conservacgéo, serve para extragdo mineral e/ ou reflorestamento
V Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservacao 50
VI Terras proprias para pastagens, pequenos problemas de conservagao, 40
fertilidade exige praticas simples
VI Terras proprias para florestas, sérios problemas de conservacéao, fertilidade 30
exige praticas complexas.
Vil Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de conservacgéo, renda de 20
eventual exploracao piscicola

Este item visa classificar ou agrupar as terras do municipio de Itajobi - SP nas aptiddes agricolas
expostas no art. 6°, IN 1.562/15:
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| - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem limitacdes
significativas para a producdo sustentavel e com um nivel minimo de restricdes, que nao
reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumaos acima
de um nivel aceitavel;

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

lll - 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 os custos sé seriam

justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploragéo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitacdes 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 que é apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservacado da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos | a
V, em decorréncia de restricbes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o
uso sustentavel, e que, por isso, € indicada para a preservacao da flora e da fauna ou para

outros usos nao agrarios.
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Com base no ultimo censo agropecuario realizado no municipio de Itajobi — SP pelo IBGE no
ano de 2017 é possivel determinar a aptiddo das terras no municipio avaliado segundo as
Classes de Capacidades de Uso e a Instrugdo Normativa RFB n° 1.562, de 11.5.2015,

conforme a figura abaixo.

UTILIZAGAO DAS TERRAS — ITAJOBI - SP

0,87% 2,67%

9,02%

B LAVOURAS TEMPORARIAS [ Fastacens naTURAIS

LAVOURAS PERMANENTES [l PASTAGENS PLANTADAS EM BOAS CONDICOES

B MATAS OU FLORESTAS

Figura 11. Representacéo da utilizagdo de terras no municipio de Itajobi-SP. Fonte IBGE — ano 2017.

Tabela 8. Relacdo entre Classes de Capacidades de Uso e a Instrucdo Normativa RFB n°
1.562, de 11.5.2015.

(M%ﬁizzss%i#:ﬁo) Incisos do Art. 6° IN 1.562/2015 |Ocorréncia
I | - lavoura - aptid&o boa Sim
Il Il - lavoura - aptid&o regular Sim
11 Il - lavoura - aptid&o restrita Sim
\% Il - lavoura - aptiddo restrita Sim
V IV - pastagem plantada Sim
\ii V - silvicultura ou pastagem natural Sim
Vi VI - preservacgdo da fauna ou flora Sim
VIl VI - preservacdo da fauna ou flora Sim

Conforme a classe de usos e viabilidade de circulacdo, levantados e apresentados

anteriormente, determina-se a capacidade de uso de solo conforme sua classificacdo.
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Tabela 9. Valor das terras rusticas segundo a capacidade de uso e situacdo, segundo Mendes Sobrinho.
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

Il Il A \% Vi i VIl

SITUACAO 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

ASFALTO 100% 1,000 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200

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 | 0525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

5.7 Tamanho

Segundo Consulta Publica aos Dados do SiCAR/SP, plataforma onde sdo realizados os
Cadastros Ambientais Rurais (CAR) do Estado de Sao Paulo, o Municipio de Itajobi — SP
possui, atualmente, 1295 propriedades rurais cadastradas no CAR, totalizando uma é&rea de
42.882,46 hectares, ou seja, 85,42% da area total do Municipio. Outro dado importante retirado
do SICAR/SP é que 1200 imoéveis, o0 que representa 92,66% dos imdveis cadastrados, estdo
abaixo 04 modulos fiscais ou 88 hectares. Com isso, este valor sera tomado como base de
célculo para o tamanho médio dos imoveis no municipio avaliado.

Este item € obtido utilizando a nota de tamanho atribuida ao avaliando em relacdo a oferta,

conforme expressao abaixo.

_Ta
Tf

Nota =1+ (Vr—1)*01

r

Onde,

r = Relacéo
Ta = Tamanho médio dos iméveis no municipio avaliado — Area
Tf = Tamanho imoével oferta - Area
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5.8 Benfeitorias

Quanto as benfeitorias comparadas com outras propriedades com destinacdo e vocacgao
similares, ou infraestrutura basica, como, acessos pavimentados, agua tratada, esgoto, rede
elétrica, entre outros, podendo a comparacdo entre os fatores variar em 20%, para mais ou
para menos, conforme tratamento cientifico presente no item 9.2.3.5 da Norma 14.563 — 3.

Para comparacédo com o imovel avaliando, € proposto pelo avaliador a utilizagdo Tabela 10,

gue atribui a benfeitorias do imével oferta em relagao ao avaliando com as seguintes notas.

Tabela 10. 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
1,101 a 1,150 Muito alto
1,151 a 1,200 Otimo

6 RESULTADOS DA AVALIACAO - IMOVEL RURAL - “TERRA NUA”:

Para a avaliagdo foi determinado notas ao avaliando, onde a relagdo destas notas com as
notas obtidas para cada amostra obtém-se os fatores de homogeneizagéo.

6.1 Notas Imovel Avaliando.

Nota 1 — 0,900 — Classe de Capacidade de Uso.
Nota 2 — 1,000 — Tamanho.
Nota 3 — 1,000 — Benfeitorias

23
Gullifer —Assessoria em Gestéo Publica, Privada, Engenharia e Agronegdcios Ltda EPP. CNPJ:10.994.034/0001-00
Rua Presidente Vargas, 755 — Sala 2 — Centro Monte Aprazivel / SP. — CEP: 15.150-000 Fone: (17) 99788-4796 / 3295-1903
e-mail: gullifer@bol.cm.br



=y

6.2 ImOveis amostrados para comparacao:

Imoével 1:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta
Cap/Uso  Fator de homogeneizagao: 0,997
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,966
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,833

Imovel 2:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta
Cap/Uso  Fator de homogeneizacao: 0,997
Tam Fator de homogeneizacgédo: 1,032
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,833

Imoével 3:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta
Cap/Uso  Fator de homogeneizagdo: 0,997
Tam Fator de homogeneizacdo: 1,008
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,833

Imovel 4:

Area em hectares:

Valor:

Valor por hectare:

Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta
Cap/Uso  Fator de homogeneizagédo: 0,997
Tam Fator de homogeneizacdo: 1,083
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,833

LAUDO DE AVALIAI;:AEI DE VTN -
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48,40
R$ 2.300.000,00
R$ 47.520,66
R$ 42.768,60
Nota Oferta
0,903
1,035
1,200

185,00
R$ 6.475.000,00
R$ 35.000,00
R$ 31.500,00
Nota Oferta
0,903
0,969
1,200

105,10
R$ 7.000.000,00
R$ 66.603,24
R$ 59.942,91
Nota Oferta
0,903
0,992
1,200

1.720,62
R$ 45.215.000,00
R$ 26.278,32
R$ 23.650,49

Nota Oferta
0,903
0,923
1,200
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Imoével 5:
Area em hectares: 48,40
Valor: R$ 1.700.000,00

Valor por hectare: R$ 35.123,97

Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta: R$ 31.611,57

Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso  Fator de homogeneizacéo: 0,997 0,903
Tam Fator de homogeneizacédo: 0,966 1,035
Benf Fator de homogeneizacdo: 0,909 1,100

6.3 Homogeneizagéo:

Tabela 11. Tabela de homogeneizacéo

Imével R$/hectare Oferta Cap/Uso| Tam Benf R$/ha homog.
1 R$ 47.520,66 0,900 0,997 | 0,966 0,833 R$ 34.320,86
2 R$ 35.000,00 0,900 0,997 | 1,032 0,833 R$ 26.999,78
3 R$ 66.603,24 0,900 0,997 1,008 0,833 R$ 50.187,98
4 R$ 26.278,32 0,900 0,997 1,083 0,833 R$ 21.281,97
5 R$ 35.123,97 0,900 0,997 0,966 0,909 R$ 27.673,74

Objetivo: Determinacgéo de Valores e coeficientes de homogeneizacéo (Valor Homogeneizado)
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 &area produtiva.

Benf: Fator de comparacao das benfeitorias.

6.4 Valores homogeneizados (Xi), em R$/ha:

6.4.1 Média

cxf

Onde,

X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Numero de ofertas

Média = R$ 32.092,87
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6.4.2 Desvio Padrao

=)

S = Desvio padrao
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = NUmero de ofertas

Desvio padrdo: R$ 11.121,38

6.4.3 Erro padréo

S
SE=—
Jn

Onde,

SE = Erro padrdo da média
S = Desvio padrao
n = Nimero de ofertas

Erro padrdo = R$ 4.973,63
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6.5 Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor

critico (VC) fornecido pela tabela de Chauvenet.

Tabela 12 — Critério de Chauvenet para rejeicéo de valor medido.
Raz&o entre o méaximo desvio aceitavel e o desvio

Numero de leituras, n

padréo - VC
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

d :M <VC

S
S = Desvio padrao
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Namero de ofertas
VC = Valor critico

d = desvio

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

AMOSTRA 1: d=|34320,86 - 32092,87 |/ 11121,38 = 0,20 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 2: d=|26999,78 - 32092,87 |/ 11121,38 = 0,46 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 3: d=|50187,98 - 32092,87 |/ 11121,38 =1,63< 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA 4: d=|21281,97 - 32092,87 |/ 11121,38 = 0,97 < 1,65 (amostra pertinente)
AMOSTRA5: d=|27673,74 - 32092,87 |/ 11121,38 = 0,40 < 1,65 (amostra pertinente)
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6.6 Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos, dentro dos quais, teoricamente,
um valor, tem 80% de chance de ser encontrado.

Eles sédo determinados pelas férmulas:

U:X—m-—jL—
(n-1
e
Ls=X +tc-
n-1)

Li = Limite inferior

Ls — Limite superior

S = Desvio padrao

X = Média

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

n = Numero de ofertas

Tabela 13 — Tabela de Percentis da Distribui¢éo t de Student.
Unicaudal 75% 80% 85% 90% 95% 97,50% 99% 99,50% 99,75%  99,90%  99,95%

Bicaudal 50% 60% 70% 80% 90% 95% 98% 99% 99,50%  99,80%  99,90%

1 1,00 138 19 3,08 6,31 12,71 31,82 63,66 127,30 318,30 636,60
2 0,82 1,06 139 189 292 4,30 6,97 9,93 14,09 22,33 31,60
3 0,77 098 125 164 235 3,18 4,54 5,84 7,45 10,21 12,92
4 0,74 094 119 153 213 2,78 3,75 4,60 5,60 7,17 8,61
5 0,73 092 116 148 2,02 2,57 3,37 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 091 113 144 194 2,45 3,14 3,71 4,32 5,21 5,96
7 0,71 09 112 142 19 2,37 3,00 3,50 4,03 4,79 5,41
8 0,71 089 111 140 186 2,31 2,90 3,36 3,83 4,50 5,04
0,70 088 110 1,38 1,83 2,26 2,82 3,25 3,69 4,30 4,78
10 0,70 088 1,09 137 181 2,23 2,76 3,17 3,58 4,14 4,59
11 0,70 088 109 136 1,80 2,20 2,72 3,11 3,50 4,03 4,44
12 0,70 087 108 136 1,78 2,18 2,68 3,06 3,43 3,93 4,32
13 069 087 108 13 1,77 2,16 2,65 3,01 3,37 3,85 4,22
14 069 087 108 135 1,76 2,15 2,62 2,98 3,33 3,79 4,14
15 0,69 087 1,07 134 175 2,13 2,60 2,95 3,29 3,73 4,07
16 069 087 107 134 1,75 2,12 2,58 2,92 3,25 3,69 4,02
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17 069 086 1,07 133 1,74 2,11 2,57 2,90 3,22 3,65 3,97
18 069 086 107 133 1,73 2,10 2,55 2,88 3,20 3,61 3,92
19 069 086 107 133 1,73 2,09 2,54 2,86 3,17 3,58 3,88
20 069 086 106 1,33 1,73 2,09 2,53 2,85 3,15 3,55 3,85
21 069 086 106 132 1,72 2,08 2,52 2,83 3,14 3,53 3,82
22 069 086 106 132 1,72 2,07 2,51 2,82 3,12 3,51 3,79
23 069 086 106 132 1,71 2,07 2,50 2,81 3,10 3,49 3,77
24 069 086 106 132 1,71 2,06 2,49 2,80 3,09 3,47 3,75
25 068 086 106 132 1,71 2,06 2,49 2,79 3,08 3,45 3,73
26 068 086 106 132 1,71 2,06 2,48 2,78 3,07 3,44 3,71
27 068 086 106 131 1,70 2,05 2,47 2,77 3,06 3,42 3,69
28 068 086 106 131 1,70 2,05 2,47 2,76 3,05 3,41 3,67
29 068 085 106 131 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 1,68 2,02 2,42 2,70 2,97 3,31 3,55
50 068 085 105 130 1,68 2,01 2,40 2,68 2,94 3,26 3,50
60 068 085 105 1,30 1,67 2,00 2,39 2,66 2,92 3,23 3,46
80 0,68 085 104 129 166 1,99 2,37 2,64 2,89 3,20 3,42
100 0,68 085 104 129 1,66 1,98 2,36 2,63 2,87 3,17 3,39
120 068 085 104 129 166 1,98 2,36 2,62 2,86 3,16 3,37
w© 0,67 084 104 128 1,65 1,96 2,33 2,58 2,81 3,09 3,29

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li =32.092,87 - 1,53 * 11.121,38/~(10 - 1) = R$ 23.585,01

Limite superior do intervalo de confiancga (Ls):

Ls = 32092,87 + 1,53 * 11121,38/~(10 - 1) = R$ 40.600,73

6.7 Calculo do campo de arbitrio:

Considerando a amplitude do intervalo de confianca, devera ser considerado o campo de
arbitrio idéntico ao intervalo de confianca.
Campo de arbitrio: de R$ 23.585,01 a R$ 40.600,73
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6.8 Tomada de decisdo sobre o valor unitario do avaliando:

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio, desta
forma, foi utilizado o critério da média dos valores homogeneizados que ficaram dentro do

intervalo de confianc¢a, que foram as amostras homogeneizadas:

Amostra 1: R$ 34.320,86
Amostra 2: R$ 26.999,78
Amostra 5: R$ 27.673,74

Desta forma o Valor por hectare do avaliando: R$ 29.664,79

6.9 Resultados

Segue abaixo o Valor de Terra Nua (VTN).

Apos a determinacédo do valor terra nua de “classe | - lavoura - aptiddo boa”, obtido através da
homogeneizagdo de valores de mercado e dos par&metros comparativos, foi calculado os
demais valores correlacionando as capacidades de uso para as classes seguinte, conforme a

tabela abaixo.

Tabela 14. Resumo da Planilha de Precos Referenciais do Valor da Terra Nua — VTN no
municipio de Itajobi - SP para fins atualizacdo do Sistema de Precos de Terras (SIPT) da

Receita Federal do Brasil.

VALOR EM R%/hectares

. VI -
Il - lavoura - 11l - lavoura - V - silvicultura ~
antidho boa | aPtdEo | apticdo |1V EEREREM o pastagem | FRSNTEEED
b regular restrita P natural
flora
R$29.664,79 | R$28.181,55 | R$23.419,57 | R$21.754,18 | R$21.574,40 R$17.798,88
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7 CONCLUSAO

Este trabalho teve como escopo determinar o VTN para fins atualizacdo do Sistema de Precos
de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil no Municipio de Itajobi - SP. Desta forma declaro
como verdadeiras as informacdes apresentadas, com ciéncia do requerente.

O presente trabalho segue as normas técnicas pertinentes e esta sob responsabilidade do

profissional devidamente habilitado, abaixo qualificado.

Monte Aprazivel - SP, 20 de Junho de 2019.

Leandro Ferreira

CREA — SP — 5070044789

CPF n° 070.455.368-60
Responsavel Técnico

ART n° 28027230190789450
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