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1 OBJETIVOS E FINALIDADES

De acordo com esta analise, feita conforme a NBR 14.653 da Associagao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), objetivando-se definir o valor de mercado atual da terra nua no
Municipio de Trabiju — SP para fins cadastrais e tributarios atendendo a atualizagdo de ITR — IN
RFB n°® 1.877, de 14/03/2019 da Receita Federal do Brasil.

2 METODOS E NORMAS DE AVALIAGAO DE BENS - “VTN”

A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR
14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor.

Foram utilizadas para esta andlise de VTN (VALOR DE TERRA NUA) no Municipio de
Trabiju — SP, determinagbes contidas nas Normas Técnicas da ABNT — Avaliacdo de Bens —
Parte 3 — Imdveis Rurais — ABNT — NBR 14.653-3:2019, pelo METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizagdo por fatores, detalhados em

seguida.

2.1. Fluxograma dos métodos estatisticos e procedimentos utilizados
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Figura 1. Fluxograma

Fonte: AZEVEDO, 2025 (Adaptado)

2.2 Tratamento experimental descritivo utilizado

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 avaliagdo de iméveis rurais da ABNT — NBR 14.653-

3:2019, leis referentes a regularidade ambiental, fundiaria e fungéo social do presente imével.

As Instrugbes Normativas mencionadas tém disposicdes que, constituem-se
prescricoes nesta parte da ABNT NBR 14.653. Edigbes indicadas vigoravam
concomitantemente a esta. Com esta norma sujeita a reviséo, orienta-se aqueles profissionais
que forem firmar acordos com base nesta publicagdo, que analisem se €& conveniente

utilizarem-se de edigbes mais recentes das normas.
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2.3 Método comparativo direto de dados de mercado

Para avaliagdo do imével rural, “VTN”, utilizou-se o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizacgéo por fatores, descrito no item 8.1 da
Norma Brasileira ABNT — 14.653-3:2019, atentando-se aos requisitos previstos no ANEXO B e

itens 9.2.3.5 desta norma.

Através deste método, o imdvel avaliando é analisado comparando-se iméveis com
certa semelhancga, onde valores unitérios (por ha) foram saneados com fatores onde a amostra

torna-se homogénea.

Avaliaram-se as amostras de maneira a impedir 0 uso de vicios de analise e de dados
errbneos, de forma 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 distribuigéo ‘t’ de Student com nivel de confianga 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 fenébmenos de interesse mercadolégico.
Contanto, valores que extrapolem a tendéncia dominante ndo podem ser eliminados sem

consulta a pardmetros consistentes que culmine seu descarte.

3 CARACTERIZAGAO REGIONAL

3.1 Formacgoes florestais

O bioma local denomina-se Mata Atlantica, sendo conhecido pela diversidade em sua
fauna e flora. Classificado como Floresta Estacional Semidecidua, o ecossistema local
atualmente conta com 11,68% de mata nativa correspondendo a 665,57 hectares, sendo 18,28
hectares de Floresta Estacional Semidecidua, e 647,29 hectares distribuidos em formacgao
arbustivo-arbérea nao classificadas, cerrado, cerradao, capoeira e vegetacdo de varzea.
Relacionando com a area territorial total do municipio de Trabiju, mais de 80% de toda
vegetagao nativa do municipio foi suprimida, dando lugar a diversas culturas, principalmente a

agropecuaria.
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MAPA FLORESTAL DOS MUNICiPIOS
DO ESTADO DE SAO PAULDO
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Figura 2. Na ilustragdo superior ampliada, o mapa florestal de Trabiju/SP, nas imagens inferiores
esquerdas, as legendas e no canto direito, a localizagdo do municipio e sua UGRHI no Estado de S&o
Paulo.

Fonte: s.ambiente.sp.gov.br/sifesp/trabiju.pdf (2025).
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Figura 3. Imagem aérea meramente ilustrativa panoradmica do Municipio de Trabiju/SP

Fonte Disponivel em: GOOGLE EARTH PRO 2025. Fornecedor e direitos autorais: Imagem © 2025

CNES /Airbus. Trabiju, SP. Coordenadas: 22°02'31” S, 48°20°09” W. Imagem. Elevagéo: 0 m. Escala:
600 m. Data da Imagem: 14 mar. 2025. Acesso em: 15 mar. de 2025.

3.2 Aspectos geoldgicos e relevo

O municipio situa-se em territério de relevo suavemente ondulado, porém com
inclinagdo constante, permitindo a mecanizagdo. Com relagdo ao meio fisico, no que se refere
a geologia, de acordo com DAEE/UNESP (1982), predominam na regido rochas sedimentares
de composi¢cao predominantemente arenosa, pertencentes ao Grupo Bauru, representado
pelas formag¢des Adamantina e Marilia. Rochas basicas (basaltos toleiticos) e arenosas do
Grupo Sao Bento, representado pelas formagdes Serra Geral, Botucatu e Pirambdia e Suites
Basicas (diques e stills de diabasio, dioritos poérfiros, monzonitos porfiros, andesitos porfiros,
gabros e lamprofiros). E, os Sedimentos Aluvionares/Depésitos Aluvionares (areias
inconsolidadas de granulagdo variavel, argilas e cascalheiras fluviais), os Depésitos Coluviais
de Espigdo (areias com matriz argilosa, cascalhos de limonita e quartzo na base) e os

Depésitos de Cimeira (conglomerados, arenitos imaturos, cimento ferruginoso).
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3.3 Caracteristicas regionais

Com o territério de 6.337,800 hectares, o municipio de Trabiju, esta localizado no
estado de Sao Paulo na latitude 22°02°31” sul e longitude 48°20'09” oeste, dentro da regido
intermediaria de Araraquara, possuindo os seguintes municipios limitrofes: Boa Esperanga do
Sul, Dourado e Ribeirdo Bonito. Populagao: 1.682 (2022).

Figura 4. A esquerda no mapa menor do Brasil destacando o estado de S&o Paulo, a direita no mapa

maior a localizagao do municipio de Trabiju.

Fonte: pt.wikipedia.org (2025).
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Figura 5. Municipios limitrofes a Trabiju — SP (Indicado pelo alfinete B).

Fonte: cualbondi.org/br/a/r298109/trabiju/ (2025).

3.4 Solos

Pedologicamente, segundo Oliveira et al. (1999), as associagdes pedoldgicas que
predominam na regido, sao classificados como Latossolos Vermelhos Distréficos textura média
e argilosa e Latossolos Vermelhos Eutroférricos e Distroférricos ambos textura argilosa A
moderado relevo plano e suave ondulado; Argissolos Vermelho Amarelos Distroficos e
Eutréficos abrupticos ou ndo, A moderado com textura arenosa/média e média em relevo suave
ondulado e ondulado; Latossolos Vermelho Amarelos Distréficos A moderado e proeminente
textura média e argilosa relevo suave ondulado. Ocorrem também Neossolos Quartzarénicos
Orticos Distréficos A moderado em relevo plano e suave ondulado; Nitossolos Vermelhos
Eutroficos e Distréficos de relevo ondulado; Gleissolos Haplicos e Melanicos ambos Distroficos,
com textura média e argilosa em relevo de varzea; Neossolos Litdlicos Eutréficos e Distréficos
textura média e argilosa relevo forte ondulado e montanhoso, Organossolos Mésicos ou
Haplicos Distroficos em relevo de varzea; Planossolos Haplicos Distroficos A moderado e
proeminente com textura arenosa/média e arenosa/argilosa, relevo de varzea. Os Argissolos
sdo solos que apresentam gradiente textural entre os horizontes A e B, tornando-os altamente

suscetiveis a erosoes.
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Figura 6. Mapa pedoldgico do Estado de Sao Paulo

Fonte: IAC/SP (2025)

Mapa de Classes de Capacidade Potencial
de Uso das Terras Agricolas do Estado de Sio Paulo

{5

Refargncias:

Figura 7. Mapa de Aptidao de Uso do Solo para o Estado de Sao Paulo
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Fonte: <www.cati.sp.gov.br/portal/themes/unify/arquivos/produtos-e-servicos/acervo-tecnico/Mapa-
Classes-Capacidade-Potencial-Uso-Solos-SP.pdf> Acesso em: mar. de 2025.

3.5 Hidro geomorfologia e Geo-mensura

Geomorfologicamente, de acordo com Ross e Moroz (1997), a UGRHI-13, situa-se
majoritariamente no Planalto Residual de S&o Carlos (predominam formas de dissecacéo
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) e no Planalto
Centro Ocidental Paulista (com altitudes entre 300 e 600 metros e declividades inferiores a
20%. Predominam formas de dissecagao média a alta, com vales entalhados e com densidade

de drenagem média a alta, apresentando um nivel de fragilidade potencial médio).

Ocorrem também porgdes localizadas nas Planicies Fluviais (caracterizam-se por areas
baixas e planas sujeitas a inundagbes periddicas que possui declividades inferiores a 2%,
posicionando-se em diferentes niveis altimétricos. Possuem potencial de fragilidade muito alto
por estarem sujeitas a inundagdes periddicas e possuirem lengol freatico pouco profundo e
sedimentos inconsolidados sujeitos a acomodagdes constantes) e na Depressao do Médio
Tieté (constitui basicamente por colinas de topos amplos tabulares e convexos, com altimetrias

entre 500 e 650 metros e declividades entre 10 € 20%.

Apresenta formas de dissecacdo média com vales entalhados e densidade de
drenagem média a alta, nivel de fragilidade potencial médio a baixo) possuem potencial de
fragilidade muito alto por estarem sujeitas a inundagdes periddicas e possuirem lengol freatico
pouco profundo e sedimentos inconsolidados sujeitos a acomodag¢des constantes) e na
Depressdo do Médio Tieté (constitui basicamente por colinas de topos amplos tabulares e
convexos, com altimetrias entre 500 e 650 metros e declividades entre 10 e 20%. Apresenta

formas de dissecagdo média com vales entalhados e densidade de drenagem média a alta,
nivel de fragilidade potencial médio a baixo). A hidrologia é basicamente composta pelo Rio
Boa esperanga entre outros ribeirbes, mananciais e corregos. Altitude média em relagdo ao

mar é de 548 m.
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Figura 8. A imagem do canto superior direito em azul claro, detalhe da localizagdo da UGRHI 13 no
Estado de Sao Paulo, a imagem ampliada inferior logo abaixo destaca os municipios que fazem parte da

UGRHI 13 e os limites entre bacias.

3.6 Clima

Com clima predominantemente tropical de altitude (Aw) o municipio de Trabiju é
definido por inverno seco e temperatura média anual de 22°C. O indice pluviométrico é de
1.240 mm. As chuvas sao melhores distribuidas nos meses de setembro a abril, sendo que o
restante dos meses a chuva é mais escassa, influenciando a escolha das atividades, dando
preferéncia a culturas, como cana-de-agucar e bovinos leiteiros, entre outras com as

quantidades produzidas com menor expressividade.

Tabela 1. Chave para classificagdo climatica Segundo Koppen, simplificada por SETZER (1966),
modificada para incluséo do tipo climatico “Am” (Tropical Mong¢dnico).
13
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Temperatura média | Total de | Total de chuva | Descricdo do tipo de clima segundo | Simbolo
Normal chuva anual (P) Koéppen (Climas Umidos)
do més|do més | do més 1
mais frio | mais mais
quente seco
(Pms)
>=18°C | >=22°C >= 60mm TROPICAL Sem Af
estacao
seca
< 60mm <2500 —-27,27. Pms Inverno | Aw
>= 2500 - 27,27. | TROPICAL com chuvas | Seco Am
Pms excessivas
<18°C < 30mm SUBTROPICAL Quente Cwa
<22°C Temperado Cwb
>=22°C >= 30mm Quente Sem Cfa
<22°C Temperado | estacéo | Cfb
seca
Fonte: G. S. ROLIM et. al. (2007).
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. Posto Agrometeorolgico

Figura 9. Classificagdo dos climas do Estado de S&o Paulo pelo sistema Koppen (SETZER, 1966)
modificado, com a utilizagcdo de dados agrometereoldgicos de 427 localidades.

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

3.7 Ocupacgao e uso dos solos

Tabela 2 - Area e nimero de unidades de produgéo agropecudrias no municipio de Trabiju.

Caracteristicas Quantidade
Area territorial 2.110 Hectares
Numero de UPAs 24 Estabelecimentos

Fonte: IBGE 2025.
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Demais atividades circunvizinhas: Apesar do municipio de Trabiju/SP nao possuir Destilarias
a cultura da Cana-de-Agucar ocupa grande parte das atividades rurais, devido a diversas
Industrias de Alcool e Agucar implantadas na regido, como a Usina Santa Candida unidade do

grupo Raizen em Bocaina/SP.

S — Armerico Brasiliense
< ; B
Regiao Geografica
INntermediariarde/ A raraguara

SP-310:BRE267: B R-364

sP-z1o:BR=-=2g

<»

Boa Esperanca
do Sul

Ribeirao Bonito

S SR IR(E

Figura 10: Mapa da localizagdo das Usinas de Agucar e Alcool na regido de Trabiju/SP.

Fonte: UDOP (2025).

3.8 Aspectos do Municipio de Trabiju

3.8.1 Breve Histoérico e Dados Agricolas

No inicio do século, a implantacido da Estrada de Ferro Douradense, no centro do
Estado de Sao Paulo, atrai trabalhadores de todos os cantos do Brasil e, principalmente,

imigrantes estrangeiros em busca de oportunidades.

Com a estrada de ferro, casas sdo construidas e a atividade comercial passa a se

desenvolver em fungao dos trabalhadores que ali se instalam.

O nome de Trabiju tem trés versdes. Uma delas derivada do tupi-guarany que significa
monte guia. O outro diz respeito a vinda para esta regiao de uma familia de fazendeiros, que
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gostava muito do local e o chamou de trésbijou, que significa muito bonito. Mas a versdo mais
correta quem a trouxe foi Ciro Rezende, dono da Estrada de Ferro Douradense. Ele precisava
encontrar um lugar para fazer um grande patio de manobras e um centro de armazéns.
Escolheu o local, que fazia parte da Fazenda Trés Barras, de propriedade de Generoso Braga
e Familia. Como fez sua fortuna na Fazenda Trabiju, no Vale do Paraiba, que existe até hoje,
resolveu colocar o nome de Trabiju para que lhe desse tanta sorte quanto teve em

Pindamonhangaba.

Impulsionada pela estrada de ferro a vila prosperava. transformando-se, em 22 de
junho de 1934, pelo Decreto n° 6.509, em distrito do Municipio de Boa Esperancga, hoje Boa

Esperanga do Sul.

Esse periodo de expansao, entretanto, foi brecado na década de 60, quando os ramais
ferroviarios foram desativados. O abandono da ferrovia acarretou a estagnacao da economia

de todos as localidades que se desenvolveram em fungao dela, inclusive, de Trabiju.

Mas havia uma saida para Trabiju voltar a crescer: a emancipagdo. Depois do
plebiscito vitorioso e da promulgagao da lei que criou o municipio de Trabiju, foi realizada a

primeira eleicdo no Municipio.

Com um pouco mais de um ano de administragao prépria Trabiju ja experimentava uma
significativa melhoria em sua qualidade de vida: a educagao foi municipalizada e a informatica
ja faz parte da rotina dos estudantes; a infraestrutura urbana ganhou impulso e o setor da
saude foi reformulado para melhor atender a populagéo.

Tabela 3 — Quantidade produzida, area colhida, valor da produgcéo agropecuaria e numero de UPAs de
Trabiju — Total — Ano — 2025 (IBGE).

Quantidade Area Valor da N° de UPAs
Cultura produzida colhida produgao
(toneladas) (ha) (mil reais)
Cana-de-agucar
. . 45.052 781 3.037.886 9
(industria)
377 x 1000 610 440,440 x
Bovinos (leite) 15 UPAs
L/ano cabegas 1000 R$

3.8.2 Descritivo da Formagao Administrativa
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Distrito criado com a denominacédo de Trabiju, por decreto no 6509, de 22-06-1934,
subordinado ao municipio de Boa Esperancga. Em divisdes territoriais datadas de 31-XI1-1936 e
31-XI1-1937, Trabiju é distrito Judiciario do municipio de Boa Esperanga. No quadro fixado para
vigorar no periodo de 1944-1948, o distrito de Trabiju permanece no municipio de Boa
Esperanga. Em divisédo territorial datada de 1-VII-1960, o distrito de Trabiju permanece no
municipio de Boa Esperancga. Assim permanecendo em divisédo territorial datada de 18-VIII-
1988.

Elevado a categoria de municipio com a denominacdo de Trabiju, pela lei estadual n°
9330, de 27-12-1995. Sede no antigo distrito de Trabiju. Constituido do distrito sede. Instalado
em 01-011997.

Em diviséo territorial datada de 15-VII-1997, o municipio é constituido do distrito sede.

Assim permanecendo em divisao territorial datada de 14-V-2001.

4 APURAGAO DOS DADOS

Definicdo: Conjunto de atividades de identificagdo, investigagdo, coleta, selegao,

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

4.1 Pesquisa de Mercado

Para fins de computagdo 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 definigdo dos valores buscados de forma neutra e

legitima.

4.2 Levantamento de mercado
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A Tabela 4 representa as especificagdes das amostras cotadas no més de marco de 2025,

foram 4 ofertas avaliadas na regido do municipio de Trabiju — SP.

Ofertas N° 1 N°2 N°3 N°4

Municipio Trabiju Trabiju Trabiju Araraquara

Hectares 33,88 242,00 242,00 459,80

Valor total 3.000000,00 20.500000,00 7.500000,00 36.000000,00

Valor/ha 88.547,81 84.710,74 30.991,73 78.294,91

*Capacidade/Uso | 1,093 1,118 0,950 1,118

**Tamanho 1,249 1,010 1,010 1,068

**Benfeitorias 1,093 1,093 1,093 1,093

Descrigcao Benfeitorias ndo | Benfeitorias ndo | Benfeitorias nao | Benfeitorias nao
descritas, bem | descritas, area de 220 | descritas, area de | descritas, area de
localizada, area | ha em cana, com | produgdo nao | 290,40 em cana-de-
em pousio, com | possibilidade de | descrita. agucar arrendada,
possibilidade de | arrendar. com possibilidade de
arrendar. renovar e area de

72,60 ha em pasto,
resto reserva legal e

APP.

Fontes Joas Iméveis Conecta consultoria e Stuchi Iméveis Creci: | Visotto Imobiliaria
telefone nao assessoria imobiliaria 19944J Tel: (16) 2500 | telefone ndo descrito
descrito disponivel | Creci: 123699F Cnpj: 0500. disponivel ~ em: disponivel em:
om: 26907644/0001-51 tel: m}f’;cﬁi S;vsz:dma(l)/\r/:;:ft?a https://www.imovelweb.c
it fwww.buska | (11) 996342526 disponivel | i razendar1005 %%m
za.com.br/imoveis/ | em: de-cana-regiao-de-
d277fe1e-9842- http://www.conectafazend araraquara-
46aa-b521- as.com.br/consulta_main. 2999434396.html
13f1705f2123 php?imovel=309-Fazenda-

para-Venda---SP-
Trabiju---SP

*Capacidade de Uso conforme classificagcdao de Mendes Sobrinho
**Variacdo—de 0,8 a 1,2

4.3 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes a homogeneizagao

Definicdo: Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformagodes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados

de mercado e os do bem avaliando.
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Visa eliminar possiveis diferengas que possam ocorrer entre os elementos de

comparagdo cotados e o paradigma existente. Aplicam-se expressdes ou fatores empiricos

aliados com um programa estatistico préprio para Avaliagdes de Engenheiros.

a. Amostras (Ofertas)

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

Deduzira 10% dos precos de amostras que nao transpassem o verdadeiro padrdo do
mercado (negociagdes), considerando-se majoritarias no intuito de proporcionar plasticidade

nas transacgoes.

b. Identificagdo da Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulagao

A rodovia SP - 255, é a unica que margeia o Municipio de Trabiju, as estradas rurais
sao sem pavimentagdo e quanto a praticabilidade sao consideradas com problemas sérios
mesmo na estagdo seca. Devido a semelhante distdncia dos imdveis rurais ao pavimento,
utilizara a mesma escala de valor em relagdo a situagéo de viabilidade de circulagdo em Vicinal

V, tabela a seguir.

Tabela 5. Classificagéo de Valor de Terra quanto as distancias e praticabilidade (condi¢des).

CIRCULAGAO
SITUAGAO Importancia Escala
Tipo de estrada das Distincias Praticabilidade no ano de valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 classe nao asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL Il Nao pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL Il Estradas e servidbes de Vias e Sem condigdes 80%
passagem distancias se satisfatorias
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equivalendo

Distancias e )
s Problemas sérios na
VICINAL IV Fechos nas servidoes classes se ~ 75%
) estacdo chuvosa
equivalendo

Fechos e interceptadas Problemas sérios mesmo
VICINAL V - 70%
por corregos sem pontes na seca

c. Capacidade de uso (Classes)

Apo6s 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 anadlise dos dados de mercado, in-loco ou por mapas pedoldgicos, avalia-se
caracteristicas fisico-quimicas e morfolégicas, obtém-se a distribuicdo percentual das classes

de uso de terras ocorrentes e a extenséo geografica.

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

Tabela 6. Capacidade de uso das terras e a escala percentual de cada classe segundo Mendes Sobrinho
(Kozma, 1984).

Classes de Uso Critério Escala de valor
(%)

Terras proprias para culturas, sem problemas de conservagao, 100
fertilidade, exige adubagédo e manutengéo
Terras préprias para culturas, com pequenos problemas de

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

1 conservacdo, fertilidade, exige praticas conservacionistas 75
complexas (terraceamento)
Terras culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos) sem

\Y problemas de conservagéo, serve para extragdo mineral e/ou 55
reflorestamento

V Terras proprias para pastagens, sem problemas de 50
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conservagao

\

Terras proprias para pastagens, pequenos problemas de
conservacao, fertilidade exige praticas simples

40

VIl

Terras proprias para florestas, com problemas sérios de

conservacao, fertilidade exige praticas complexas

30

VI

Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de

conservagao, renda de eventual exploragao piscicola

20

Classificando e agrupando as terras de acordo com sua aptidao definida no capitulo Il, art. 3°,
IN RFB N° 1877/19. (Apéndice pagina 38).

Baseando-se no relatorio da CATI (Coordenadoria de Assisténcia Técnica Integral)

sobre a bacia hidrografica do baixo Tieté, através dos tipos de ocupagdo dos solos,

estabelecemos a aptiddo do municipio avaliado seguindo a IN RFB n° 1.562, de 11 de abril de
2015, descrito na Tabela 7.

Tabela 7. 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 — aptidao boa Sim

] Il — lavoura — aptidao regular Sim

1 Il = lavoura — aptidao restrita Sim

\ IV — pastagem plantada Sim

\% V — silvicultura ou pastagem natural Sim

VI VI — preservagao da fauna e flora Sim

Tabela 8. Valor das terras em relagdo a capacidade de uso e condicdes.
CLASSES
| | ]] v \% Vi Vil VIl
CONDIGOES 100% | 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1000 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
VICINAL | 95% 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
VICINAL Il 90% 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
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VICINAL 11l 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

d. Nota de Benfeitorias

Comparadas com outras propriedades com propensdo e designio semelhantes em
relacdo as benfeitorias ou infra-estrutura (agua tratada, esgoto, rede elétrica, acessos
asfaltados ou nao, etc), variando em 15% (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 9: 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 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

Encontra-se a nota de tamanho competida ao avaliando em relagdo a oferta pela férmula a

seqguir:

r=Ta/Tf
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Nota = 1 + (Vr-1)*0,1

Onde,

r = Relagao

Ta = Tamanho médio dos iméveis no municipio avaliado — Area

Tf = Tamanho imoével oferta — Area

5 DESENVOLVIMENTO DO CALCULO DO TRATAMENTO UTILIZADO: Avaliagio de

imovel 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 Classificagdo do Imével Avaliando (Notas)

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

Nota 2 — 1000 — Benfeitorias

Nota 3 — 1000 - Tamanho

5.2 Avaliagao comparativa dos iméveis

Imovel 1:

Area em ha: 33,88 ha
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Valor total:

Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizagdo = Nota Avaliando/Nota Oferta
Cap./Uso Fator Homogeneizagéo: 0,823

Tam. Fator Homogeneizagao: 0,800

Benf. Fator Homogeneizacao: 0,915

Imével 2:

Area em ha:

Valor total:

Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizagao = Nota Avaliando/Nota Oferta
Cap./Uso Fator Homogeneizacgao: 0,805

Tam. Fator Homogeneizacdo: 0,910

Benf. Fator Homogeneizacgao: 0,915

Imével 3:
Area em ha:
Valor total:
Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

CREA - SP - 5070585981

R$ 3.000.000,00
R$ 88.547,82

R$ 79.693,03

Nota Oferta
1,093
1,249

1,093

242,00
R$ 20.500.000,00
R$ 84.710,74
R$ 76.239,67
Nota Oferta
1,118
1,010

1,093

242,00

R$ 7.500.000,00
R$ 30.991,74
R$ 27.892,56
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Fator Homogeneizagdo = Nota Avaliando/Nota Oferta

Cap./Uso Fator Homogeneizacgao: 0,947
Tam. Fator Homogeneizagao: 0,990

Benf. Fator Homogeneizacgao: 0,915

Imével 4:
Area em ha:

Valor total:
36.000.000,00

Valor por ha:

Valor por ha deduzido o Fator de Oferta:

Fator Homogeneizagao = Nota Avaliando/Nota Oferta

Cap./Uso Fator Homogeneizacao: 0,805
Tam. Fator Homogeneizagao: 0,936
Benf. Fator Homogeneizacao: 0,915

5.3 Tabela de Homogeneizagao

Tabela 10. Tabela homogeneizagao

CREA - SP - 5070585981

Nota Oferta
0,950
1,010

1,093

459,80 ha

R$

R$ 78.294,91

R$ 70.465,42

Nota Oferta
1,118
1,068

1,093

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

1 R$ 79.693,03 0,900 0,823 0,800 0,915 R$ 42.938,04

2 R$ 76.239,67 0,900 0,805 0,990 0,915 R$ 54.131,77

3 R$ 27.892,56 0,900 0,947 0,990 0,915 R$ 23.775,08

4 R$ 70.465,42 0,900 0,805 0,936 0,915 R$ 46.215,79
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R$/ha: Valor por hectare das amostras

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

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

Benf.: Fator de comparagao das benfeitorias

5.4 Calculo dos valores homogeneizados (Xi), em R$/ha

5.4.1 Calculo da Média

X =% (Xi/n)
Onde,
X = Média

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

Média = R$ 41.765,17

5.4.2 Calculo do Desvio padrao

5= > ((x=xiy(n-1))
S = Desvio padrao
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X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
N = Numero de ofertas

Desvio padrao = R$ 12.880,99

5.4.3 Calculo do Erro padrao

SE = S/hn

Onde,

SE = Erro padrdo da média
S = Desvio padrao

N = Numero de ofertas

Erro padrdo = R$ 6.440,50

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 padrdao tem que ser abaixo

do VC (Valor critico) da tabela de Chauvenet.

Tabela 11. Excludente de Chauvenet para rejeigdo do valor obtido

) Razao entre o max. desvio aceitavel e o desvio padréo -
Numero de leituras, n
vC
3 1,38
4 1,54
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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 = Numero de ofertas

VC = Valor critico

d = Desvio

Valor critico para 04 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

AMOSTRA 1: d = (11.172,871)/12.880,99 = 0,091 < 1,54 (amostra pertinente)
AMOSTRA 2: d = (112.366,601)/12.880,99 = 0,960 < 1,54 (amostra pertinente)
AMOSTRA 3: d = (1-17.990,091)/12.880,99 = 1,397 < 1,54 (amostra pertinente)

AMOSTRA 4: d = (14.450,621)/12.880,99 = 0,346 < 1,54 (amostra pertinente)

29

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



Eng° Agr° Thiago D. Sanches Esp. em Georreferenciamento e Pericia Judicial em Avaliacido de Iméveis Rurais, Eng® de Seguranca do Trabalho

=
( —
o,

N

"

GL. OB AL
CONSULTORLA

Gestio Publica e Privada: Tributaria -~ Administrativa -~ Patrimonial

énfase em Pericia Trabalhista, Fertilidade, Manejo de Solos e Nutricdo de Plantas e Docéncia em Licitagdes e Contratos Administrativos.
CREA - SP - 5070585981

E-mail: thiagodsanches@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGAO DE VTN TRABIJU/SP

5.6 Amplitude do intervalo de confianga

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

de probabilidade de ser determinado.

Li=X—tc.(S/n-1)eLs =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 confianga e (n-1)

n = Numero de ofertas

Tabela 12. Tabela de Percentis da Distribuigado t de Student

Rua Sao Joao, 439 —~ Sala 2 -~ Centro ~ Cep. 15150-000 Monte Aprazivel - SP
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Unicauda

| 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 | 098 | 1,25 1,64 | 235 | 3,18 4,54 5,84 7,45 10,21 12,92
4 0,74 | 094 | 1,19 | 153|213 | 2,78 3,75 4,60 5,60 7,17 8,61
5 0,73 | 0,92 | 1,16 | 1,48 | 2,02 | 2,57 3,37 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 | 091 | 1,13 144|194 | 245 3,14 3,71 4,32 5,21 5,96
7 0,71 | 0,90 | 1,12 | 142|190 | 237 3,00 3,50 4,03 4,79 5,41
8 0,71 | 089 | 1,11 | 140 | 1,86 | 2,31 2,90 3,36 3,83 4,50 5,04
9 0,70 | 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
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12 0,70 | 0,87 | 1,08 | 136|178 | 2,18 2,68 3.06 3,43 3,93 4,32
13 069 | 087 | 108 | 135|177 | 216 2,65 3,01 3,37 3,85 4,22
14 069| 087 |1,08 | 135 | 1,76 2,15 2,62 2,98 3,33 3,79 4,14
15 069 | 087 | 107|134 ]|175| 213 2,60 2,95 3,29 3,73 4,07
16 069 | 087 |1,07|134|175| 212 2,58 2,92 3,25 3,69 4,02
17 069 | 086 | 1,07 | 133|174 | 2,11 2,57 2,90 3,22 3,65 3,97
18 069| 086 | 1,07 | 133|173 2,10 2,55 2,88 3,20 3,61 3,92
19 069| 086 | 1,07 | 133 1,73 2,09 2,54 2,86 3,17 3,58 3,88
20 069| 086 | 1,06 | 133 1,73 2,09 2,53 2,86 3,15 3,55 3,85
21 069| 086 | 1,06 | 132] 1,72 2,08 2,52 2,83 3,14 3,53 3,82
22 069 | 086 | 106 | 132|172 | 2,07 2,51 2.82 3,12 3,51 3,79
23 069 | 086 | 1,06 ]| 132] 1,71 2,07 2,50 2,81 3,10 3,49 3,77
24 069 | 086 | 106 | 132|171 | 2,06 2,49 2,80 3,09 3,47 3,75
25 0,68 | 086 | 1,06 | 132] 1,71 2,06 2,49 2,79 3,08 3,45 3,73
26 068 | 086 | 106 | 132|171 | 2,06 2,48 2,78 3,07 3,44 3,71
27 068 | 086 | 1,06 | 131 1,70 2,05 2,47 2,77 3,06 3,42 3,69
28 068 | 086 | 106 | 131|170 | 2,05 2,47 2,76 3,05 3,41 3,67
29 068 | 085 | 106 | 131|170 | 2,05 2,46 2,76 3,04 3,40 3,66
30 068 | 085 | 106 | 131|170 | 2,04 2,46 2,75 3,03 3,39 3,65
40 068 | 085 | 105|130 168 | 2,02 2,42 2,70 2,97 3,31 3,55
50 068 | 085 |1,05]| 1,30 1,68 | 2,01 2,40 2.68 2,94 3,26 3,50
60 068 | 085 | 105 130|167 | 2,00 2,39 2,66 2,92 3,23 3,46
80 068 | 085 | 104 | 129|166 | 1,99 2,37 2,64 2,89 3,20 3,42
100 068 | 085 | 104 | 129|166 | 1,98 2,36 2,63 2,87 317 3,39
120 068 | 085 | 1,04 | 129 | 1,66 1,98 2,36 2,62 2,86 3,16 3,37
o 067 | 084 | 104 | 128]|165]| 1,96 2,33 2,58 2,81 3,09 3,29

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li=41.765,17 — 1,64* 12.880,99//(4-1) = R$ 29.568,75

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
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Ls = 41.765,17 + 1,64* 12.880,99/\(4-1) = R$ 53.961,60

5.7 Campo de arbitrio

Definicao: Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagdo, dentro
do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas

préprias nao contempladas no modelo.

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

igual ao intervalo de confianca.

Campo de Arbitrio = R$ 29.568,75 a R$ 53.961,60

5.8 Tomada de decisao (valor unitario do avaliando):

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

amostras foram saneadas.
Amostra 1: R$ 42.938,04

Amostra 4: R$ 46.215,79 Valor/ha do avaliando R$ 44.576,92

5.9 Resultados e definigoes

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

capacidades de uso para as demais classes subsequentes.
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Tabela 13. Planilha de valores referenciais do VTN no municipio de Trabiju - SP com a finalidade de

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

VALOR EM R$/ha

I — lavoura - |l — lavoura — | Il — lavoura — | IV — pastagem |V — silvicultura ou | VI — preservagéo
aptidao boa aptidao regular aptidao restrita plantada pastagem natural | da fauna e flora
R$ 31.203,84 R$ 28.573,80 R$ 24.561,88 R$ 23.714,92 R$ 21.664,38 R$ 19.301,80

6 Discussoes e conclusoes finais

No decorrer deste trabalho com um conjunto de dados reais foram apresentadas
técnicas e analises experimentais que possibilitaram a estimagdo do "VTN” no municipio
amostrado mediante procedimento cientifico de estatistica agricola. Contudo com o
desenvolvimento da pesquisa cientifica por profissionais de diferentes formacgdes e os recentes
avangos computacionais, tal busca por solugdes “simplistas” e o uso indiscriminado de alguns

parametros € temerario e deve ser visto com critério, exigindo habilitagdo cientifica especifica.

O uso do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO via
tratamento por fatores, emprega metodologia cientifica na avaliagao. Em razao 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 imodveis rurais.

Na préxima péagina no item 7 estdo especificados os graus de rigor, fundamentagéo e

precisao, que minimizam a subjetividade no trabalho avaliatério.

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

imével a data da avaliacéo.

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

Caires).
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Venho muito respeitosamente apresentar as conclusdes a que cheguei ao presente
trabalho e coloco-me a inteira disposicdo de Vossa Exceléncia e das Partes para as

explicagdes da qual julgarem pertinentes (Perito nomeado na pagina 36).

7 ESPECIFICAGOES: Grau de rigor de avaliagdo — Imével rural:

7.1 Grau de Precisao — Avaliagao 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 14.653-3:2019, este grau de rigor depende das

e da amostra coletada e das caracteristicas do mercado.

Tabela 14. Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado.

GRAU
1l Il |

Descricao

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

7.2 Grau de Fundamentagao - Avaliagao de Imével Rural — “VTN”

Os laudos de avaliacdo sdo classificados quanto a fundamentagcdo, nos graus
indicados na tabela 14, de acordo com a soma dos pontos em fungdo das informacdes

apresentadas.

Tabela 15. Classificagdo dos laudos de avaliagdo quanto ao grau de fundamentagéo.
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GRAU
I ] [}
Limite minimo 12 36 7
Limite maximo 35 70 100

A célula hachurada representa a classificagdo quanto ao grau de fundamentagéo do laudo.

Disposto no item 9.2.3.4 no caso da impossibilidade de vistoria do imdvel avaliando, o
profissional pode admitir uma situagdo paradigma, conforme em 7.3.1 ABNT NBR 14653-
1:2019.

Atendendo os parametros dispostos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14.653-3:2019,
enquadrando este laudo nos devidos Graus de Rigor com a amplitude do intervalo de confianca
das ofertas de 80% em torno do valor da estimativa, portanto, o ndo atendimento deste critério
submete o laudo a Parecer Técnico conforme o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-3:2019.

Os procedimentos especificos para aplicagédo dos fatores de homogeneizagao atendem
o estabelecido no “Item B.2 Definicao dos fatores de homogeneizagdo do ANEXO B”, utilizando
Fatores de fonte (ou euforia = 1) e a escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires Capacidade de

uso das terras.

Tabela 16: Pontuagao para fins de classificagdo das avaliagdes quanto ao grau de fundamentagao do

laudo.

Para determinagao da pontuagao, os valores na horizontal ndo sao

Especificagoes das
P ¢ cumulativos

avaliagoes de imoveis rurais

Condigao pt Condigao pt Condigao pt

Nudmero de dados de
) 23 (K+1) e
1 mercado efetivamente 18 25 9 - -
. no minimo 5
utilizados

Qualidade dos dados
colhidos no mercado Minoria ou
2 Todos 15 Maioria 7 . 0
de mesma exploragao, auséncia

conforme em 5.1.2

3 Visita dos dados de Todos 10 Maioria 6 Minoria ou 0

mercado por auséncia

engenheiro de
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avaliagdes
o L Custo de Como
Critério adotado para Custo de reedigao o )
) ) reedigéo por variavel,

4 avaliar construgdes e por planilha 5 3 3
. _ " caderno de conforme
instalagdes especifica

precos anexo A
o Como
Critério adotado para »
. - Conforme em Por caderno de variavel,

5 avaliar produgbes 5 3 8

. 10.3 precos conforme
vegetais
anexo A
Apresentagao do
6 laudo, conforme segéo Completo 16 Simplificado 1
11
Tratamento Tratamento por
Utilizagdo do método Qutros
cientifico, fatores, conforme
7 comparativo direto de 15 12 tratamento 2
conforme 7.7.3 e em7.7.2
dados de mercado s
anexo A Anexo B
Fotografica 2
8 Identificagéo dos Coordenadas Roteiro de
dados amostrais geodésicas ou 2 acesso ou croqui 1 0
geograficas de localizagéo
Documentacéo do Fotografica 4
: avaliando que permita Coordenadas
sua identificagao e geodésicas ou 4 Croqui de 2
localizagéo geograficas localizagdo
Certiddo dominial
2
Documentagao do Atualizada
imovel avaliando Levantamento
10 apresentada pelo topografico Levantamento
contratante refere-se planimétrico de 2 topografico 2 0
a acordo com as planimétrico
normas
TOTAL DE PONTOS 56

Obs: Conforme ABNT NBR 14.653-3:2019 — Item 9.2.3.9: Na inexisténcia de producdes vegetais, construcdes e
instalagbes ou quando estas ndo forem objeto da avaliagdo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da

tabela 16 para n&o penalizar o enquadramento na tabela 15.
Conforme disposto no item 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagbes, como com o mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagédo desejado tem por objetivo a

determinagdo do empenho do trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de
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graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisado, este depende exclusivamente das

caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo a priori”.

ATENGAO

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

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

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

Monte Aprazivel — SP, 20 de margo de 2025.

Bng. Agr Thiago Danelucei Sanches
Engenheiro de Avaliagdo e Perfeias
CREA-SP 5070585961

Engenheiro de Avaliagao e Pericias

Eng. Agr. THIAGO DANELUCCI SANCHES
CREA - SP - 5070585981 — SP

CPF n° 353.205.988-66

Responsavel Técnico

ART n°2620250330064
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8 Apéndices A,Be C

8 Apéndice A - IN RFB N° 1.877 - 2019

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso da
atribuicdo que Ihe confere o inciso Ill 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 Instru¢do Normativa disciplina a prestagéo de informagdes sobre Valor
da Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de
arbitramento da base de célculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), na
hipotese prevista no art. 14 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

§ 1° Para efeito do disposto nesta Instrucao Normativa, considera-se VTN o prego de
mercado do imdével, entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata,
floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetagéo natural, excluidos os valores
de mercado relativos a construgbes, instalagdes e benfeitorias, culturas permanentes e
temporarias, 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:

| - localizagao do imével;
Il - aptiddo agricola; e
[l - dimensao do imovel.
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CAPITULO Il
DA APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS

Art. 2° Para fins do disposto nesta Instrugdo Normativa, considera-se:

| - aptiddo agricola: classificagdo que busca refletir as potencialidades e restricdes
para o uso da terra e as possibilidades de reducdo das limitagbes de seu uso em razdo de
manejo e melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservagéo

dos recursos naturais; e

Il - uso da terra: utilizacédo efetiva da terra, que pode estar ou ndo de acordo com a
aptidao agricola, e que, no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade potencial

ou a conservagao dos recursos naturais.

Art. 3° As terras, consideradas suas respectivas condicdes de manejo, deverao ser

enquadradas segundo as seguintes aptiddes agricolas:

| - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagdes significativas para a produgao sustentavel e com um nivel minimo de restricdes, que
ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumos

acima de um nivel aceitavel;

Il - lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagdes moderadas para a produgao 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 - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagcdes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos sé seriam

justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitagdes fortes a producado 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
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VI - preservagéo 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 preservagao da flora e da fauna ou para

outros usos nao agrarios.

CAPITULO Il

DAS INFORMACOES E DO LEVANTAMENTO DE PREGO DE TERRAS

Art. 4° As informagdes a que se refere o art. 1° serao prestadas pelos municipios ou
pelo Distrito Federal e servirdo de base para o calculo do valor médio do VTN, por hectare,
para cada enquadramento de aptidao agricola de terras existentes no territério do respectivo

ente federado, conforme descrito no art. 3°.

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

trabalho.

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

deve:

| - refletir o preco de mercado da terra nua apurado no dia 1° de janeiro do ano de

2022 a que se refere;

Il - resultar em valoragdo massiva e homogénea para a porg¢ado territorial das
aptiddes agricolas existentes na area territorial do municipio ou do Distrito Federal, tendo em

vista que a finalidade do levantamento é produzir valor médio do VTN; e

Il - informar o valor médio do VTN, por hectare, para cada enquadramento de

aptidao agricola existente no territério do municipio ou do DF, conforme descrito no art. 3°.

§ 2° O valor médio do VTN informado para a terra enquadrada na aptidao agricola

"lavoura - aptidao boa" devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola "lavoura -

aptidao regular", que devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola "lavoura -
aptidao restrita".
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§ 3° Caso o levantamento seja realizado com base em aptidées agricolas cujas
descri¢des diferirem das indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 3°, o responsavel pelo
trabalho devera fazer a adequagéo, mediante justificativa técnica, entre as aptiddes levantadas

e as indicadas nesta Instru¢do 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 adequacao de que trata o § 3° do art. 5%

Il - ndo tenha sido realizado o levantamento para alguma das aptidées indicadas nos

incisos | a VI do caput do art. 3° ou
[l - tenha apurado valor equivalente a zero.
Art. 7° Deverao constar das informacgdes a que se refere o art. 5°:

| - o nimero de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas (CPF) e

inscricdo no Registro Nacional Profissional (RNP) do responsavel técnico pelo levantamento;

Il - o numero da Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) registrada na forma

preconizada pelo Confea ou pelo Crea;
Il - o periodo da realizagéo da coleta;
IV - a descrigado simplificada da metodologia utilizada; e

V - o laudo do levantamento técnico realizado pelo profissional responsavel, em

arquivo no formato PDF.

Art. 8° Além das informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal,
poderdao também servir de base para o calculo do valor médio do VTN informagbes prestadas
por pessoas juridicas e 6rgaos 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
Colonizacédo e Reforma Agraria (Incra), obtidas nos termos do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de
dezembro de 1996.

CAPITULO IV
DA PRESTAGAO DAS INFORMACOES
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Art. 9° As informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal na forma

desta Instrugdo Normativa serao enviadas eletronicamente, por meio do Portal e-CAC,

disponivel no site da RFB na Internet, disponivel no enderego www.gov.br/receitafederal/pt-br,

com utilizagdo de certificado digital do ente federado, até o ultimo dia util do més de abril de

cada ano. (Redacao dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 2018, de 31 de marco de 2021)

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

§ 1° Excepcionalmente, as informag¢des a que se refere o caput relativas aos anos

de 2019, 2020 e 2021 poderao ser prestadas até o ultimo dia util do més de junho dos anos a

que se referem. (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 2018, de 31 de marco de
2021)

§ 2° As informagdes 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 Instrugdo Normativa.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS

Art. 10. Fica revogada a Instrugdo Normativa RFB n°® 1.562, de 29 de abril de 2015.

Art. 11. Esta Instrugao Normativa entra em vigor na data de sua publicagao no Diario

Oficial da Uniéo.

MARCOS CINTRA CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE
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8 Apéndice B - Memoriais de calculos

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

X '=(33,88 + 242,00 + 242,00 + 459,80)45 = 244,42 ha

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

Relagéo da oferta 1 =r = 244,42/33,88 = 7,2143
Relagéo da oferta 2 = r = 244,42/242,00 = 1,0100
Relacao da oferta 3 =r = 244,42/242,00 = 1,0100

Relagéo da oferta 4 = r = 244,42/459,80 = 0,5316

)] Nota de tamanho (N): N = 1 + (\Ir-11)*0,1

N da oferta 1= N = 1 + (V17,2143 - 11)*0,1 = 1,249
N da oferta 2 = N = 1 + (11,0100 - 11)*0,1 = 1,010
N da oferta 3 = N = 1 + (11,0100 - 11)*0,1 = 1,010

N da oferta 4 =N =1 + (10,5316 - 11)*0,1 = 1,068

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

X =(27.983,62 + 12.629,47 + 70.840,12 + 49.117,19)/4 = 41.765,17

1)} Desvio padrdo: S =V Y((X — Xi)¥(n-1)) S = 12.880,99

Iv) Erro padrio: SE = S/\n SE = 12.880,99/\4 = 6.440,50
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V) VC: d = (IXi - XI)/S

AMOSTRA 1:d = (142.938,04 - 41.765,171)/12.880,99 = 0,091
AMOSTRA 2: d = (154.131,77 - 41.765,171)/12.880,99 = 0,960
AMOSTRA 3:d = (123.775,08 - 41.765,171)/12.880,99 = 1,397

AMOSTRA 4: d = (146.215,79 - 41.765,171)/12.880,99 = 0,346

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

Li: 41.765,17 — 1,64. (12.880,99/"/4-1) Li = 29.568,75

Ls: 41.765,17 + 1,64. (12.880,99/V4-1) Ls = 53.961,60

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

X =(42.938,04 + 46.215,79)/2 = 44.576,92

VIII) Valores/ha segundo as classes de capacidade de uso e situagao: Classe subsequente =
média dos imoéveis dentro do campo de arbitrio x Fator de Capacidade de uso/situagéo

(saneado)

Classe |: 44.576,92 x 0,700 = 31.203,84

Classe II: 44.576,92 x 0,641 = 28.573,80
Classe Ill: 44.576,92 x 0,551 = 24.561,88
Classe IV: 44.576,92 x 0,532 = 23.714,92
Classe V: 44.576,92 x 0,486 = 21.664,38

Classe VI: 44.576,92 x 0,433 = 19.301,80
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8 Apéndice C - Aptidao do solo do Estado de Sao Paulo
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O Areaursana

Fonte: Adaptado de Sdo Paulo (2021)

Figura 11. No canto superior direito do mapa do Brasil destaque (em vermelho) para o estado de Sao
Paulo, no centro ampliado, o mapa colorido das aptidées dos municipios do Estado de Sdo Paulo e no
canto inferior esquerdo a legenda das classes de aptidado dos solos agricolas. (FIORENTIN et. al., 2021).
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