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pds concluidos os trabalhos de campo e escritério,
venho, respeitosamente apresentar as conclusdes
em relagdo a avaliagdo do valor de terra nua
(VTN/ha), de acordo com a localizagdo, aptiddo agricola e uso da terra para fins de

tributacdo do Imposto Territorial Rural - ITR.
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I. OBIJETIVO

Avaliar o valor de terra nua (VTN/ha) para fins de apuragdo do valor
do ITR 2024 para o municipio de PARDINHO, em cumprimento a nova determinagao
federal estabelecida na instrugao normativa RFB n2 1.877, de 14 de margo de 2019, que
revoga a instrucdo normativa RFB n° 1.562, de 29 de abril de 2015, que dispde sobre a
prestacao de informagbes do Valor da Terra Nua (VTN), para fins de atualizagao do
Sistema de Precos de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil (RFB).

De acordo com o Art. 32 classifica-se as terras, consideradas suas
respectivas condicdes de manejo, sendo que foram enquadradas segundo as seguintes

aptiddGes agricolas:

| - Lavoura - aptiddo boa; IV - Pastagem plantada;

Il - Lavoura - aptiddo regular; V - Silvicultura ou pastagem natural;

Il - Lavoura - aptidao restrita; VI - Preservacdo da fauna ou flora.
Il. RESUMO DAS AVALIACf)ES

No intuito facilitar o entendimento, as avalia¢cOes referentes a

apuracdo do ITR 2024 para o municipio de Pardinho foram resumidas (Tabela 1).

TABELA 1

Enquadramento Descrigcdao VTN/ha

Lavoura - aptiddo boa RS 37.494,53
Lavoura - aptidao regular RS 33.883,35
Lavoura - aptidao restrita RS 29.693,56
Pastagem plantada R$ 28.170,81
Silvicultura ou pastagem natural R$ 26.605,77

Preservagao da fauna ou flora RS 21.086,92

=¢0 VIeQlO RS 29.489,16
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IIl. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Os valores apurados neste trabalho, foram obtidos através de
amostras de ofertas de mercado referentes a propriedades rurais do municipio, obtidos
através de canais de comercializagdes devidamente referenciados. A esses foram
agravados fatores especulativos, a fim de se retirar todos os valores que nao sao frutos
da producdo agropecuaria, e sim especula¢gdo do mercado imobilidrio para diversos fins.
Os valores higienizados foram submetidos ao desconto de benfeitorias e outros
elementos relacionados com a producdo agropecuaria conforme descrito no Art. 1°, §

12 da instru¢do normativa 1877/2019 da Receita Federal do Brasil.

“Para efeito do disposto nesta Instru¢éo Normativa, considera-se VTN o preco de mercado do imével,
entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou
qualquer outra forma de vegetagdo natural, excluidos os valores de mercado relativos a construgédes,
instalagoes e benfeitorias, culturas permanentes e tempordrias, pastagens cultivadas e melhoradas e

florestas plantadas”

Outro fato importante considerado na andlise é com relacdo aos
aspectos fundidrios, bidticos, fisicos, produtivos e sociais do municipio que serdo
utilizados nos ajustes de proporcionalidade na determinag¢ao do valor municipal.

Para fins de efeito legal, considera-se a aptiddo agricola uma
classificacdo que busca refletir as potencialidades e restricdes para o uso da terra e as
possibilidades de reducdo das limitacbes de seu uso em razio de manejo e
melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservacao dos
recursos naturais; e caracteriza o uso da terra em funcdo da utilizacdo efetiva da terra,
gue pode estar ou ndo de acordo com a aptidao agricola, e que, no caso de estar em
desacordo, compromete a produtividade potencial ou a conservacao dos recursos

naturais.
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IV. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

e FONTES DE INFORMAGOES

O levantamento das informagdes referentes as caracteristicas
fundidrias, produtivas, geoecondmicas, fisicas e Bidticas do municipio, foram obtidas
através de orgdos governamentais, entre eles a Prefeitura Municipal de Pardinho,
informacgdes censitarias disponibilizadas pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), contidas no Censo Agropecuario 2017, pelo censo LUPA (ano agricola
2016/17) elaborados pela Coordenadoria de Desenvolvimento Rural Sustentavel
(CDRS/SAA-SP) e da base de dados disponibilizadas pelo IDEA-SP (Infraestrutura de

dados espaciais ambientais do Estado de Sao Paulo).

e PARDINHO

Area total do Municipio 20.989,40 ha
Area rural cadastrada no Municipio 20.049,60 ha
Area edificada 109,15 ha
Areas complementares (rios, rodovias,

massas de agua, proprlfdades n?o 830,65 ha
cadastradas, aglomeragdes rurais,

entre outros...)

Area total de exploragdo agropecudria 18.397,50 ha

O municipio possui atualmente aproximadamente 6,5 mil
moradores (IBGE) em uma darea de 20.989,40 ha (IBGE), sendo destinados para o
desenvolvimento do agronegdcio (propriedades rurais cadastradas - CDRS-SAA/LUPA)
20.049,60 ha, o que equivale a 96% da area municipal.

Pardinho esta localizado no Centro do Estado de Sdo Paulo, a cerca
de 205 km da capital paulista. A povoacao foi iniciada no ano de 1875. A origem de
Pardinho esta ligada ao povoado S3o Jodo de Pardinho, em 1884, construiram uma

capela sob a invocacdo de S3o Jodo Batista, onde hoje encontra-se a Igreja Matriz. Apds
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a doacao de parte da fazenda Sao Jodo, foi erguida, em 1888, a cruz da futura capela em
torno da qual o povoado se expandiria. Em 12 de abril de 1891, foi criado o Distrito de
Paz de Sdo Jodo de Pardinho. Em 24 de julho de 1896, devido ao desenvolvimento
proporcionado pela agricultura, pela Lei n? 415, foi elevado a categoria de municipio,
desmembrando-se do municipio de Avaré. A Camara Municipal foi instalada em 15 de
maio de 1898. Em 15 de outubro de 1925 foi criado o Distrito de Lobo. No século XX,
com seu grande progresso trouxe-nos a simplificagdo das coisas, assim em 30 de
novembro de 1938, Pardinho passou a ser a denominacao definitiva do municipio.

Pardinho faz limites com os municipios de Bofete, Botucatu e

Itatinga.
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FIGURA 1: Municipios circunvizinhos ao municipio de Pardinho.
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FIGURA 2: Imagem do municipio de Pardinho

e ASPECTOS FUNDIARIOS

O municipio possui a seguinte distribuicdao fundiaria (Tabela 2) de
acordo com o Levantamento Censitdrio das Unidades de Producdo do Estado de Sao
Paulo — Projeto LUPA da Coordenadoria de Desenvolvimento Rural Sustentavel — CDRS
vinculada a Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de S3o Paulo (SAA/SP),
realizado no calendario agricola 2016/17. Os dados apresentados foram utilizados como

base para determinacdo da drea da propriedade considerada paradigma, (formula 1),
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esta area sera utilizada na obtencdo do valor das edificacdes e benfeitorias estruturais
por ha, atenuando o valor de mercado da terra, sendo, portanto, um dos fatores, que
somado ao valor da producdo, determina o valor da terra nua.

Na determinacdo dos valores das benfeitorias estruturais foram
utilizados alguns parametros (Tabela 3) baseados na experiéncia da /ML Consultoria e

Pericias.
Apds os abatimentos dos valores das benfeitorias estruturais e do
valor da producdo foi obtido o valor da terra nua por hectare, a este valor serd

considerado como de enquadramento |, considerado como paradigma, nos outros
enquadramentos (lI, Ill, IV, V e VI) serd aplicado os fatores de enquadramento (fenq)

descritos na tabela 15, relacionados com as restri¢des fisicas da area municipal, custo

da producdo e uso da propriedade, (Tabelas 13 e 14).

TABELA 2

DESCRICAO FUNDIARIA (ha) N° PROPRIEDADES AREA (ha)

- -

> CALCULO DA AREA DA PROPRIEDADE CONSIDERADA COMO PARADIGMA

Férmula (1):

[Area da propriedade paradigma: 63,25 ha ]
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TABELA 3
Caracteristicas da propriedade paradigma Unid. ETE T Paradigma
Residéncias m? Parametros ML 250
Galpdes m? Parametros ML 400
Coberturas m? Parametros ML 200
Cercas (+10 % de manutengéo) Km area x 0,105 6,641
Un Arco Oblongo (96 m?) 1
Acudes (1 ha) Un 1ha 1
Curral Un Modelo Emater-DF 1
Rede de energia elétrica Km 1 km -40 ha 1,581
Semi artesiano Un 100 m de prof. 1
Pogo caipira Un 20 m de prof. 1
Conservagao de solo area Km 1km-4ha 15,813
Estradas internas Km 1km-35ha 1,807

ASPECTOS PRODUTIVOS

Na determinacdo do valor da producdo, foi utilizada a base de
dados do levantamento LUPA, censo agropecudrio LUPA 2016/17, este definido com
base no calendario agricola 2016/17, levando-se em consideracdo todas as atividades

produtivas de importancia dentro do cenario Municipal. As atividades foram submetidas
ao célculo de proporcionalidade (fp) objetivando determinar o valor da producdo por

hectare, (TABELA 4).

TABELA 4

uso AREA (ha) ATIVIDADE (%) fo*
Pastagens 10.166,00 50,70 0,5070
1.940,40 9,68 0,0968
1.782,00 8,89 0,0889
1.072,20 5,35 0,0535
821,00 4,09 0,0409
Citrus 722,30 3,60 0,0360
598,90 2,99 0,0299
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512,60 2,56 0,0256
347,40 1,73 0,0173
_ 157,00 0,78 0,0078
76,50 0,38 0,0038
21 0,10 0,0010

* f p: Fator de proporcionalidade utilizado posteriormente nos calculos de benfeitorias.

ASPECTOS ESTRUTURAIS DE BENFEITORIAS

As benfeitorias presentes no municipio foram estimadas com base
no levantamento LUPA, censo agropecuario LUPA 2016/17, este definido com base no
calenddrio agricola 2016/17. As benfeitorias foram submetidas ao calculo de
proporcionalidade (fp) objetivando determinar o valor das benfeitorias estruturais por

hectare, (TABELA 5).

TABELA S
DESCRIGAO Unidades fo*
* fp: Fator de proporcionalidade utilizado posteriormente nos célculos de benfeitorias
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e ASPECTOS BIOTICOS

Bioma é um conjunto de vida vegetal e animal, constituido pelo
agrupamento de tipos de vegetacdo contiguos e que podem ser identificados a nivel
regional, com condi¢des de geologia e clima semelhantes e que, historicamente,
sofreram os mesmos processos de formacdo da paisagem, resultando em uma
diversidade de flora e fauna prépria”. O municipio de Pardinho possui dois biomas
distintos Cerrado e Mata Atlantica e 22,19% da area municipal estdo cobertos com
remanescentes vegetais, fitoecologicamente classificados como Contato Savana com
Floresta Estacional Semidecidual, partes apenas de Savana e outras apenas de Floresta
Estacional Semidecidual, de acordo com a base de dados do Instituto Florestal.

» Bioma Cerrado: Ocupa grande extensdo (11%) do territério municipal,
representando uma darea de 2.264,47 ha.
» Bioma Mata Atlantica: Ocupa uma pequena parte (89%) do territério municipal,

representando uma area de 18.643,51 ha.

Detalhamento dos tipos de Biomas

Mata Atlantica
Cerrado

Mata Atlantica B9%
Cerrado 11%

0 10 20 km
L I—
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FIGURA 3: Imagem dos tipos de biomas presentes no municipio.
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Vegetacao Nativa
Rios

FIGURA 4: Imagem das areas de remanescentes de vegetacao nativa que correspondem

a 22,19% da area do municipio (4.656,7 ha).

e ASPECTOS FISiCOS

> Area edificada: Pardinho possui um grande potencial agricola, representa um

cenario favoravel a investimentos, em suas dreas de alta densificacdo representam

109,15 ha de 4reas edificadas (0,52% das areas do municipio).

» Relevo: Localizada a uma altitude variando entre 587 m a sua altitude mais baixa e
a 1.007 m o ponto mais elevado em relacdo ao nivel do mar, o municipio em sua
maior parte relevos suaves ondulado a ondulados representando 76% do territério

municipal, conforme descrito na Tabela 6.
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TABELA 6

RELEVO DECLIVIDADE (%) AREA (ha) (%)

0-3 114,49 0,55

3-8 7.933,52 38,16
8-20 7.923,91 38,12
20-45 4.816,36 23,17

>45 - -

Obs: As areas edificadas, massas de agua e rios foram excluidas do calculo.

Detalhamento dos tipos de Relevos

w<©>e
Y
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Suave Ondulado
I Ondulado
[ Forte Ondulado

—- Area Urbana

Plano 0,55%
Suave Ondulado 38,16%
Ondulado 38,12%
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FIGURA 5: Imagem dos tipos de relevos presentes no municipio.
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FIGURA 6: Imagem das diferentes declividades, a seta em amarelo indica a parte mais
baixa do municipio com 552 m, e a seta em vermelho indica o ponto mais alto do

municipio a 943 m do nivel do mar.

» Canais de drenagem: Canais de drenagem: O municipio de Pardinho destacam-se
Rios Pardo, Rio de Santo Inacio e o Rio do Peixe.

A Bacia Hidrografica do Rio Pardo ocupa uma area de
aproximadamente 721 Km2. O Rio Pardo é um dos principais afluentes do Rio
Paranapanema, com uma extensao total de cerca de 240 Km de sua nascente, no
municipio de pardinho, até sua foz no Rio Paranapanema.

O Rio de Santo Indcio tem sua nascente no municipio de Torre de
Pedra, e vai desaguar no rio Paranapanema bem préoximo de Paranapanema, o rio é
usado como limite territorial de diversos municipios do estado.

O Rio do Peixe tem sua nascente no municipio de Bofete e desagua

no rio Tieté préximo da Fazenda da Barra.
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O municipio conta com aproximadamente 230 km, e érea de

massa de agua de aproximadamente 11 ha, em sua maior porcdo pertencente ao

Rio Pardo.

Rio Pardinho

Rio do Peixe

Rio Pardo

Ribeirdo do Limoeiro

Rio Santo Inacio
Ribeirdo Grande

FIGURA 7: Principais redes de drenagem do municipio.
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» Solos: As areas do municipio possuem cinco grandes grupos de solos, (TABELA 7),
subtraindo as areas edificadas e massas de agua constituem 20.788,27 ha

distribuidos da seguinte maneira.

TABELA 7

TIPOS DE SOLOS AREA (ha) (%)

6.068,18 29,19
114,49 0,55
9.131,65 43,93
2.225,97 10,71
3.247,98 15,62

Obs: no calculo foram excluidas as areas edificadas, massas de agua e rios.

Detalhamento dos tipos de Solos
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FIGURA 8: Detalhamento dos diferentes tipos de solos do municipio de Pardinho.

ARGISSOLOS: sua principal caracteristica é o gradiente textural e a nitida separagao

entre horizontes quanto a cor, estrutura e textura. Quando a drenagem varia de
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moderado a bem drenado, com textura muito varidvel, predominando textura média na
superficie e argilosa em subsuperficie, sendo normalmente acidos.

Sua ocorréncia estd relacionada, em sua grande maioria, a
paisagens de relevos mais acidentados e dissecados, com superficies menos suaves, suas
limitagGes estdo mais relacionadas a baixa fertilidade, acidez, teores elevados de
aluminio e a suscetibilidade aos processos erosivos, principalmente quando ocorrem em

relevos mais movimentados.

GLEISSOLOS: sdo solos minerais, hidro maorficos, desenvolvidos de sedimentos recentes
ndo consolidados, de constituicdo argilosa, argilo-arenosa e arenosa, apresentam
limitacGes ao uso agricola, devido a presenca de lencol fredtico elevado e ao risco de
inundacoes ou alagamentos frequentes. Apresentam em geral, fertilidade natural baixa
a média, limitacdo moderada a forte ao uso de mdquinas agricolas, em condicdes

naturais, devido ao excesso d'agua.

LATOSSOLOS: sdo solos profundos de intemperizacdo intensa (desgaste do solo)
chamados popularmente de solos velhos, com horizontes homogéneos, argilas com
predominancia de éxidos de ferro, aluminio, silicio a argilas de baixa atividade (baixa
CTC), fortemente acidos e baixa saturacdo de bases, estando associados normalmente
a relevos planos e suave ondulados e, mais raramente, a areas mais acidentadas.

Devido as boas condicOes fisicas e aos relevos mais suaves,
apresentam alto potencial para o uso agricola. Sdo largamente utilizados na produgao
agricola. Suas limitagdes estdo mais relacionadas a baixa fertilidade verificada na
maioria dos latossolos e baixa retencdo de umidade, quando de texturas mais grosseiras
e em climas mais secos.

O manejo dos Latossolos requer, de um modo geral, a adogdo de
correcdao de acidez, adubacdo e, nos climas mais secos, de irrigacdo em funcdo da
exigéncia da cultura. S3o normalmente resistentes aos processos erosivos, devido as
boas condi¢des fisicas. No entanto, verifica-se que o uso intensivo de mecaniza¢do tem

ocasionado a compactacao destes solos, tornando-os mais suscetiveis a eros3o.
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NEOSSOLOS: s3do solos pouco evoluidos, constituidos por material mineral ou por
material orgdnico com menos de 20 cm de espessura, ndo apresentando nenhum tipo
de horizonte B, com predominio de areais quartzosas, com baixa retencdo de agua,
apresentam maior restricao ao uso agricola, requerendo adubagdes, corre¢do de acidez
(calagem) e de excesso de aluminio, cuidados contra erosdo e em alguns casos

necessitando de irrigagao.

NITOSSOLOS: sdo solos que podem apresentar alta (eutréficos) ou baixa (distréficos)
fertilidade natural, acidez ligeiramente elevada e teores varidveis de aluminio. Em dreas
mais planas, os Nitossolos, principalmente os de maior fertilidade natural e de maior
profundidade, apresentam alto potencial para o uso agricola. J& em ambientes de
relevos mais declivosos, apresentam alguma limitacdo para uso agricola relacionada a
restricdo a mecanizagao e a susceptibilidade a erosao.

O manejo adequado dos Nitossolos implica na adoc¢do de correcdo
de acidez para os que apresentam pH baixo e teores mais elevados de aluminio e
adubacdo de acordo com a necessidade da cultura. Quanto aos Nitossolos em dreas mais
declivosas, além destas, ha necessidade das praticas conservacionistas devido a maior

suscetibilidade aos processos erosivos.

V. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para determinacdo do valor do VTN/ha de acordo com o seu
enquadramento de aptiddo e uso agricola, utilizou-se do METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, de acordo com as recomendagdes estabelecidas pela ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (NBR 14.653-3 de 2011), obedecendo aos
dispositivos legais para que o valor apurado surta efeito legal na avaliacdo para apuragao
do ITR 2024 em cada um dos enquadramentos elencados.

Na obtencdo dos elementos (n) de avaliagdo procurou-se fontes de

informag¢des como imobiliarias, sites, bancos, cartérios no municipio “devidamente
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referenciados e consultados”, visando atingir maiores niveis de precisdo e
fundamentacgao, de acordo com a NBR 14.653. Com o propésito de diminuir erros por
fatores altamente especulativos, ndo foram considerados imdveis com potencial de
loteamento.

Aos valores apurados foi aplicado um abatimento (Fator de oferta)
€ um ajuste a correcao da elasticidade da informacao, pois usualmente os imdveis sdo
ofertados em valor superior ao que sao efetivamente transacionados. Sera utilizado,
portanto, um tratamento pelo fator (fo = 0,90), ou seja, um abatimento de 10% no valor
apurado.

Apds a coleta, verificacdo e organizacdo das amostras, os valores
foram submetidas ao tratamento amostral pelo critério de Chauvenet, que visa
identificar medidas para descarte de modo a ndo permitir a influéncia de dados
discrepantes, apds definidas as amostras validas, a esses dados procedeu-se o
saneamento amostral objetivando estabelecer valores admissiveis em torno da
estimativa de tendéncia central com intervalo de confianca de 80%, conforme
recomendado na avalia¢do intervalar no item 7.7.1 da ABNT NBR 14.653-1. Definidas as
amostras validas e admissiveis procedeu os cédlculos de obtencdo do valor médio do ha
de terra comercial no municipio. Apds esta etapa inicial de determinagao do valor médio
do ha de terra comercial aplicou-se o abatimento dos valores de benfeitorias estruturais
e componentes de producgado (valor da cultura, melhorias da terra, entre outras).

Ajustados os valores ofertados para os valores de terra nua,
aplicou-se diferenciacao dos valores para cada enquadramento, aplicando fatores de
manejo, aspectos fisicos e bidticos de acordo com as particularidades de cada
enguadramento, é importante salientar que aplicacdo dos fatores foi feita por ordem de
restricdo de fatores.

Apds a realizacdo dos calculos de valoracdo do VTN/ha,
determinou-se os niveis de fundamentacdo e precisdo da avaliacdo de acordo com a
norma descrita no item 9.2, (grau de fundamentacao), e 9.3 (grau de precisao) conforme

normas da ABNT NBR 14.653-3.
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A férmula para determinacdo do grau de precisdo, foi realizada
através do cdlculo da amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor

central da estimativa.

Obs: Quanto maior o grau melhor é a fundamentagéo e preciséo da avaliagéo.

e OBIJETIVOS DA AVALIACAO

O objetivo da avaliacdo foi determinar o valor de VTN/ha (Valor de
terra nua) de acordo com o seu enquadramento definidos no Art. n° 3, da instrucao
normativa 1.877 de 14 de marco de 2019, subtraidos os valores de benfeitorias,
portanto, serdo seis (6) avaliacdes conforme descritas a seguir.

A caracterizacdo do municipio levando em conta alguns critérios se
torna importante, visto que, cada atividade agropecuaria desenvolvida, tem suas
particularidades e valores de investimento. Entende-se por benfeitoria toda as
edificacdes necessarias a atividade rural, como todo custo para implantacdo das culturas

de interesse econdmico, conforme descritos nas tabelas 4 e 5.

1. Avaliacdo de VTN/ha para lavoura de aptiddo boa.

Considerando: terra apta a cultura tempordria ou permanente, sem limitacGes
significativas para a producao sustentavel e com um nivel minimo de restri¢des, que
possuem produtividade elevada ou custos de producdo abaixo do considerado

normal para a cultura;

2. Avaliacdo de VTN/ha para lavoura de aptiddo regular.
Considerando: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que apresenta
limitacdes medianas para a producdo sustentdvel, e apresentam produtividade e

custos normais para as producgdes ou atividades desenvolvidas;
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Avaliagdao de VTN/ha para lavoura de aptidao restrita.

Considerando: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que apresenta
maiores limitacdes para a producdo sustentdvel, que reduzem a produtividade e
elevam os custos acima do considerado normal para as culturas ou atividades

exploradas; de tal maneira que os custos so seriam justificados marginalmente;

Avaliacdo de VTN/ha para pastagem plantada.

Considerando: terra inapta a exploracdo 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, aptiddes (boa, regular ou restrita) podem ser reclassificadas quando

desenvolvidas atividades de pastoreio, ou seja, o manejo restringe a aptidao;

Avaliacdo de VTN/ha para silvicultura ou pastagem natural.

Considerando: terra inapta aos usos indicados anteriormente, mas que é apta a usos
menos intensivos, aptidoes (boa, regular, restrita ou pastagens) podem ser
reclassificadas quando desenvolvidas atividades de silvicultura, ou seja, o manejo

restringe a aptidao;

Avaliacdo de VTN/ha para preservac¢io da fauna ou flora.

Considerando: terra inapta para os usos indicados anteriormente, em decorréncia
de restricbes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso
sustentdvel, e que, por isso, é indicada para a preservacao da flora e da fauna ou

para outros usos ndo agrarios.

PERIODO DE COLETAS DE INFORMAGOES

As informacgdes foram coletadas, referenciadas e consultadas a

partir de janeiro de 2024 visando refletir o preco de mercado do imdvel, conforme

consta no art. 5°, (§) paragrafo 1°, inciso 1 da instru¢cdo normativa RFB n2 1.877, de 14

de margo de 2019, todas as amostras possuem a descrigdo da fonte utilizada.
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Segundo Recomendacdo constante na NBR 14.653-1, em seu item
7.5: “... para a identificacao do valor de mercado do bem, sempre que possivel preferir
o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Portanto, para a determinacdo
do VALOR DO IMOVEL aplicavel, realizou-se pesquisa baseada em ofertas do mercado
imobiliario e consulta pela internet.

As informacbes apresentadas e detalhadas na Tabela 9 foram
verificadas, seguidas pela realizacdao de consultas junto aos corretores de imobiliarias

locais e regionais que tinham imdveis a venda.

> Imobiliadrias consultadas:

Imobiliarias consultadas:

Expande Corretora
https://www.expandecorretora.com.br/
(14) 99731-1818 — Botucatu/SP

M. Ribeiro Imoéveis

https://www.ifazendas.com.br
(44) 3134-5320 — Astorga PR

Tiago Moretti Imdveis
https://tiagomorettiimoveis.com.br/
(15)99801-1094 —Boituva/SP

SA Imadveis
https://www.saimoveis.com.br/
(14) 3815-8989 - Botucatu/SP

MT Mercado de Terras
https://www.mercado de terras.com.br
(11) 3164-0991 — S&o Paulo/SP

Newcore
https://www.newcore.com.br/

(11) 95819-6257 - Sdo Paulo/SP

ICF Imdveis
https://www.icfimoveis.com.br
(19) 99163-3184 — Americana/SP

MFG Negdcios Imobiliarios
https://www.mfgnegociosimobiliarios.com.br/
(15) 99627-6327 - Sorocaba/SP

99 Solugoes Imobiliaria
https://www.99imob.com.br/

(11) 97605-8259 - Sio Paulo/SP

Nogueira Imdveis Rurais
https://www.nogueiraimoveisrurais.com.br/site/

(15) 3257-6422 - Porangaba/SP
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e METODOLOGIA DE AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

O cdlculo das benfeitorias “formula 4” foi dividido em trés partes,
a primeira de acordo com as caracteristicas estruturais (Edificagdes como casas, galpdes
e coberturas) — “férmula 2”, a segunda de acordo com o valor intrinsecos a atividade
agropecuaria, ou seja, o valor da producgao “férmula 3” os valores considerados de cada
atividade foram devidamente referenciados, e a terceira sdo valores unitdrios de
benfeitorias (Ex. Acudes, Mangueiras, Estradas, Cercas ...., etc) essas trés partes foram
ajustadas de acordo com a proporcionalidade das informacdes levantadas pelo censo
LUPA 2016/17 (CDRS/SAA), a esses fatores foi aplicado um fator de proporcionalidade
(fe) municipal (Tabelas 4 e 5).

Na determinacdo dos valores das edificacdes os calculos foram
realizados levando em considera¢dao a caracterizagdao dos padrdes de projetos de
construcdo, conforme a ABNT NBR 12.721/2006, indicadores de custo da construcdo
civil (CUB/m? - Custo Unitario Basico) referentes ao periodo da declaracdo do ITR, e
ajustes indicados pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de avaliagdes e pericias de
engenharia de Sdo Paulo/SP) de acordo com os indicadores Pc “Tipologia Construtiva”,
foc “Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente a
edificacdo em apreco”, conforme referenciado e descrito no manual “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS E UNIDADES ISOLADAS” — IBAPE/SP 2019 e indice
de proporcionalidade, o qual quantifica proporcionalmente as tipologias construtivas
presentes no municipio. Através do calculo desses fatores foi determinado o padrdo das

edificacOes (Tabelas 3, 8, 11 e 12) e seus respectivos valores.

Férmula (2) utilizada na determinagdo dos valores das edificagdes:

Ve = CUB/SP X Ac X fp X fPe

Férmula (3) utilizada na determinagdo dos valores da produgao:

Vp = Area x Custo de producio
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Férmula (4) utilizada na determinacgdo dos valores total das benfeitorias:
Vb=Ve+Vp+Vu

Onde:

Vb: Valor total das benfeitorias;

Ve: Valor das edificages;

Vp: Valor da produgao;

Vu: Valor unitdrio de algumas benfeitorias, como mangueiras, cercas, estradas ...., etc.

CUB-SP: Custo Unitario Basico da Construgdo Civil no estado de Sdo Paulo, (divulgado

em Set/2018 pela Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR

12.721);

Ac: Area construida da edificacdo;

fp: Fator de proporcionalidade das informacgGes levantadas pelo censo LUPA 2016/17

(CDRS/SAA).

fPe: Fator do padrao das edificagdes referente a distribuicdo das frequéncias dos tipos

de construgdes em func¢do do estado de conservacao.
sendo: fPe = foc X Pc X ip

Pc: indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo de acordo com o
IBAPE/SP;

foc: Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo referente a
edificacdo em apreco, de acordo pelo critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construcdo e respectivos padrdes de acabamento, bem como o
estado de conversdo.

Ip: Indice de proporcionalidade quantifica proporcionalmente as tipologias construtivas

presentes no municipio.

Material de Referéncia: CUB: Padrdo (ABNT NBR 12.721/2006):

e R1-B: Residéncia unifamiliar padrdo baixo: 1 pavimento, com 2 dormitdrios, sala,
banheiro, cozinha e &area para tanque; (Valor de referéncia: RS 1.918,36). A

proporgéo deste padréo de construgéo € de 60%. https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/
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R1-N: Residéncia unifamiliar padrdao normal: 1 pavimento, 3 dormitdrios, sendo um
suite com banheiro, banheiro social, sala, circulagao, cozinha, drea de servico com
banheiro e varanda (abrigo para automaovel); (Valor de referéncia: R$ 2.352,37). A

proporgéo deste padréo de construgéo € de 35%. https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

R1-A: Residéncia unifamiliar padrdo alto: 1 pavimento, 4 dormitdrios, sendo um
suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala
de jantar e sala intima, circulacdo, cozinha, drea de servico completa e varanda
(abrigo para automdvel); (Valor de referéncia: RS 2.856,03). A proporc¢do deste

padréo de COhSthQﬁO € de 5%. https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

Gl: Galp3o industrial: Area composta de um galpdo com &rea administrativa, 2

banheiros, um vestidario e um depdsito; (Valor de referéncia: RS 1.118,33).

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

» Pc: Tipologia Construtiva (IBAPE/SP 2019):

Grupos/padrio

Grupo Casa/Padrdo Rustico (GCPR): Construidas sem preocupacdo com projeto,
aparentemente sem utilizagdo de mdo de obra qualificada ou acompanhamento de
profissional habilitado. Associadas a autoconstrugdo, geralmente apresentam pé-direito
aquém dos usuais e deficiéncias construtivas evidentes, tais como desaprumos e desniveis.
Na maioria das vezes sdo térreas, construidas em alvenaria e normalmente sem estrutura
importante. Cobertura em laje pré-moldada ou telhas em fibrocimento ondulada sobre
madeiramento ndo estruturado e sem forro. Fachadas desprovidas de revestimentos e areas
externas com pisos em terra batida ou cimentado rustico; (indice 0,553).

Frequéncia/Estado de conservagio

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-5 B-5 c5 D-15 E-20 F-20 G-20 H-10 0,6454
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e Grupo Casa/Padrao Simples (GCPS): Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser
geminadas, inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetdnico simples,
geralmente compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo dispor
de dependéncias externas para servigcos e cobertura simples para um veiculo. Estrutura
simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, revestidas
interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de
cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem
tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de
ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre emboco ou
reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal; (indice

1,251).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-10 B-15 c-20 D-20 E-15 F-10 G-5 H-5 0,8035

¢ Grupo Casa/Padrdo Médio (GCPM): Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser
isoladas ou geminadas de um dos lados, apresentando alguma preocupagao com o projeto
arquitetdnico, principalmente no tocante aos revestimentos internos. Compostas
geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios (eventualmente uma suite), banheiro, cozinha,
dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura
mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura de madeira, com
forro. Areas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerdmica comum, podendo
apresentar jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,

usualmente com aplicacdo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal; (indice 1,903).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-15 B-15 c-20 D-20 E-10 F-10 G-5 H-5 0,8200

e Grupo Casa/Padrdo Superior (GCPSU): Edificacdes em geral isoladas, podendo ser
térreas ou com mais pavimentos, construidas atendendo a projeto arquiteténico planejado
no tocante a disposi¢do interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo
menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias de servigo

completas e garagem para dois ou mais veiculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de
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barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas impermeabilizadas com protecao
térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerdmicas especiais,
eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre massa

corrida, textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou equivalente; (indice 2,356).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-20 B-20 c-20 D-15 E-10 F-5 G-5 H-5 0,8539

Grupo Galpdo/Padrdo Simples (GGPS): Com um pavimento ou mais, podendo ter
divisdes internas para escritorios, mezaninos ou outras dependéncias. Projetados para vaos
de propor¢ées médias, em geral até dez metros, em estrutura metalica ou de concreto e
fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto. Coberturas de telhas de barro,
fibrocimento ou metdlica sobre tesouras de madeira ou metalicas, geralmente com forro.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, ou sem revestimentos.
Normalmente, ndo possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito em geral chega até seis

metros de altura; (indice 1,125).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-10 B-15 c-20 D-20 E-15 F-10 G-5 H-5 0,8035

Grupo Galpdo/Padrdo Médio (GGPM): Com um pavimento ou mais e com drea
administrativa na ordem de 15% da drea construida, projetados para vdos, em geral,
superior a dez metros, utilizando estruturas metalicas ou de concreto pré-moldado ou
armado no local. Coberturas metalicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido.
Fachadas com tratamento arquitetonico simples, pintadas a latex, com revestimento de
ceramica ou outros materiais. Areas externas com piso cimentado ou concreto simples,
podendo ter partes ajardinadas. Podem ter piso de alta resisténcia e o pé-direito gira em

torno de seis a oito metros de altura; (indice 1,659).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-15 B-15 c-20 D-20 E-10 F-10 G-5 H-5 0,8200

Grupo Galpdo/Padrdo Superior (GGPSU): Com um pavimento ou mais e com drea
administrativa na ordem de 10% da darea construida, projetados para grandes vaos,
utilizando estruturas especiais metalicas, de concreto pré-moldado ou armado no local.

Coberturas metalicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido. Fachadas com
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tratamento arquitetonico, utilizando painéis de vidro, pintura a latex, revestimento
ceramico ou outros materiais. Areas externas com tratamento paisagistico, pavimentac3o,
tendo como dependéncias acessérias vagas de estacionamento, guarita, plataforma de
carga e descarga, dentre outras. Possuem piso de alta resisténcia e o pé-direito é maior que

8 metros geralmente; (indice 1,872).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-20 B-20 c-20 D-15 E-10 F-5 G-5 H-5 0,8539

¢ Grupo Cobertura/Padrdo Simples (GCOPS): Cobertura de telhas de barro, metélicas ou
fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de madeira ou de concreto pré-moldado em
pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, em geral com
revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edifica¢des;

(indice 0,142).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-10 B-15 c-20 D-20 E-15 F-10 G-5 H-5 0,8035

e Grupo Cobertura/Padrio Médio (GCOPM): Cobertura de telhas de barro, fibrocimento,
metdlica ou material equivalente envolvendo vdaos médios, apoiada sobre estrutura de
madeira, metalica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos
laterais; piso em concreto, eventualmente estruturado, em geral com revestimentos
diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de outras edifica¢des; (indice

0,293).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-15 B-15 c-20 D-20 E-10 F-10 G-5 H-5 0,8200

¢ Grupo Cobertura/Padrdo Superior (GCOPSU): Cobertura metilica, de fibrocimento ou
material equivalente de grandes vaos e pés-direitos elevados, apoiada sobre estrutura
metadlica ou de concreto pré-moldado; com ou sem forro; sem fechamentos laterais; piso
em concreto, normalmente estruturado, podendo ter revestimentos diversos; (indice

0,486).

Estado Conservagao - (f %) indice proporcionalidade (ip)

A-20 B-20 c-20 D-15 E-10 F-5 G-5 H-5 0,8539
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» Foc: Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente a

edificacdo em apreco. (IBAPE/SP 2019):

TABELA 8

Depreciagao (%)

Caracteristicas

Nova

Entre nova e regular

Regular

Entre regular e necessitando
de reparos simples

Necessitando de
simples

reparos

Necessitando de reparos

simples a importante

Necessitando de reparos

importantes

0,32

2,52

8,09

18,10

33,20

52,60

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dois anos, que apresente apenas sinais
de desgaste natural da pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial,
com menos de dois anos, que apresente necessidade
apenas de uma demdo leve de pintura para recompor
a sua aparéncia.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa
ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apds reparos de
fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente,
revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, apds reparos de
fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagdo
localizada do sistema estrutural. As instalagBes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substituicdo eventual de
algumas pegas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo
dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado
com pintura interna e externa, com substituicdo de
panos de regularizacdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagdo
de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pecas aparentes. A

substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
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maioria dos comodos, se faz necessaria. Substituicdo

ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no

telhado.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com

estabilizagdo e/ou recuperagdo do sistema estrutural,
Necessitando de reparos N - :

substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
importantes a edificagao sem 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
valor hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes. Substituicdo da

impermeabilizagdo ou do telhado.

Sem Valor 100 Edificacdo em estado de ruina.

VI. ANALISE ESTATISTICA

e ELEMENTOS AMOSTRADOS

TABELA 9
, Valor
Elementos Valor (RS) Area (ha)
(R$/ha)

1.500.000 21,8 68.870,52
pardinho-3-quartos-156959

— 560.000 6,3 88.888,89 https://www.saimoveis.com.br/comprar/Pardinho/Rural/Sitio/Pardinho/6114

_ 9.000.000 145,2 51.983,47 https://www.mercadodeterras.com.br/propriedade/fazenda-com-60-alqueires-
na-regiao-de-pardinho

— 1.800.000 29'0 61.983,47 https://www.mercadodeterras.com.br/propriedade/sitio-em-pardinho-10-
alqueires

_ 1.900.000 242  78.512,40
3-quartos-centro-pardinho-sp

— 8.600.000 125,8 68.340,75 https://www.mfgnegociosimobiliarios.com.br/11529/imoveis/venda-fazenda-
pardinho-sp

8.600.000 101,6 84.612,36
centro-pardinho-sp
https://tiagomorettiimoveis.com.br/comprar/sp/pardinho/centro/fazenda/722

9.150.000 101,6

— 6.000.000 89,0 67.415,73 https://www.icfimoveis.com.br/imovel/fazenda-de-89-hectares-com-6-
quartos-bairro-rural-pardinho/FA0095-CORI?from=sale

“ 48.000.000 711'5 67.465,00 https://comprar.newcore.com.br/imovel/sitio-4-dormitorios-4-banheiros-4-
suites-4-vagas-7056000m2-centro-pardinho-sao-paulo-cod-361306

7.000.000 86,0 81.395,35 https://comprar.newcore.com.br/imovel/sitio-3-dormitorios-3-banheiros-2-
suites-86400000m2-centro-pardinho-sao-paulo-cod-382082

- 6.500.000 85,0 76.470,59 https://comprar.newcore.com.br/imovel/sitio-3-dormitorios-3-banheiros-1-
suite-5-vagas-1440000000m2-centro-pardinho-sao-paulo-cod-383188

- 4.990.000 5310 94.150’94 https://comprar.newcore.com.br/imovel/sitio-3-dormitorios-3-banheiros-1-
suite-20000000m2-centro-pardinho-sao-paulo-cod-335323

2.800.000 41’1 68.060,28 https://www.nogueiraimoveisrurais.com.br/site/listing/sitio-com-10-alqueires-
em-pardinho-ref-7004/

- 2.000.000 26,6 75.131,48 https://www.icfimoveis.com.br/imovel/fazenda-de-49-alqueires-paulista-com-
3-quartos-itatinga-itatinga/FA0163-CORI?from=sale
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https://www.nogueiraimoveisrurais.com.br/site/listing/sitio-com-10-alqueires-

1.600.000 21,8 73.461,89

na-regiao-ref-502/
8.800.000 101'6 86'580'09 https://www.99imob.com.br/213/imoveis/venda-chacara-pardinho-sp
1.500.000 11,6 129.132’23 https://www.expandecorretora.com.br/imovel/sitio-de-48-000-m-com-3-

quartos-pardinho-pardinho/SI0010-EXPJ?from=sale

e TRATAMENTO AMOSTRAL: CRITERIO DE CHAUVENET.

TABELA 10
Elementos X; (R$/ha) d/s - critico Status
1° corte + 2,20
68.060,28 0,79 oK
73.461,89 . oK
86.580,09 . oK
129.132,23 3,15 REJEITAR (1° corte)

e DETERMINAGCAO DOS VALORES ADMISSIVEIS COM INTERVALO DE CONFIANCA DE
80% EM TORNO DA ESTIMATIVA DE TENDENCIA CENTRAL.

Férmulas (5) utilizada para determinagdo da margem de erro, adotando Z = 1,28

()
e=Z7Zx—— 2.450,30
Vn
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Férmulas (6) utilizada para determinagdo do intervalo de confianca (80%) sobre a
média dos valores tratados.

Xxte=72.942,84 < x, < 79.215,61

TABELA 11

Elementos X; (R$/ha) Interv. confianca (80%) Status
— 68.870,52 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
_ 88.888,89 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
_ 61.983,47 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
_ 61.983,47 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
_ 78.512,40 72.942,84 < X; < 79.215,61 oK
_ 68.340,75 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
84.612,36 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
“ 90.023,61 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
— 67.415,73 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
67.465,00 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
81.395,35 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
76.470,59 72.942,84 < X; < 79.215,61 oK
94.150,94 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
68.060,28 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
75.131,48 72.942,84 < X; < 79.215,61 oK
73.461,89 72.942,84 < X; < 79.215,61 oK
86.580,09 72.942,84 < X; < 79.215,61 REJEITAR
129.132,23 REJEITAR (1° corte)

> DETERMINAGCAO DO VALOR DE TERRA NUA

CALCULO DO VALOR DE MERCADO DA TERRA (VTN/ha + Benfeitorias): apurado no

municipio de Pardinho referente ao ITR ano base 2024.

Férmulas (7) utilizada para o célculo da média dos valores tratados, aplicando o fator

de oferta, adotando fo = 1,10

(2
fo

X =
/ML Consultoria e Pericias
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Férmulas (8) obtenc¢do do Valor do imével

Vimevel (ha) = (VVTN+Benfeitorias)

ey RGER) e (oae) - (55T

Valor de mercado da terra RS 68.304,68

(VTN/ha + benfeitorias) cv 13,28%

e CALCULO DAS BENFEITORIAS (ESTRUTURAIS E VALOR DA PRODUCAO).

TABELA 12

Valor das Edificagoes

| Padrio | Tipo | Un | Quant [ Valorcus/sp | ValorTotal |Fonte |
R$2.611,68  Segundo metodologia de avaliaio

GCPR m? 60 RS 1.918,36 das benfeitorias descritas.
RiE GCPS m? 120 R$ 1.918,36

GCPM m? 180 RS 1.918,36
GCPS m? 250 RS 1.918,36

GCPR m? 60 RS 2.352,37
GCPS m? 120 RS 2.352,37
GCPM m? 180 R$ 2.352,37
GCPS m? 250 RS 2.352,37
GCPR m? 60 RS 2.856,03
GCPS m? 120 RS 2.856,03
GCPM 180 RS 2.856,03

GCPS 250 RS 2.856,03

R1-N

R1-A

Galpdes RS 1.439,97
B m* 150 R$1.118,33
BT m* 300 R$1.118,33
BEES m? 600 R$1.118,33

Coberturas RS 286,80

Gccors LG 80 RS 1.118,33

T m? 150 R$ 1.118,33

Gcors LG 200 RS 1.118,33
Valor Unitario de Benfeitorias

Valor unitario  Fonte

Quant

Km 6,641 * R$ 17.500,00 https://www.habitissimo.com.br/

https://lojatropicalestufas.com.br/estufas-agricolas/estufas-

Un 1 R$ 52.627,91
remium/estufa-agricola-14-x-30-x-320m-modelo-premium/
www.embrapa.br/documents/1354377/2306925/Custo+de+implan
Un 1 R$ 100.000,00 tacdo+e+producdo+de+peixes.pdf/ce3cedch-e76d-4230-9821-
4f4643b5c48c?version=1.0
Un 1 RS 60.000,00 http://www.faemg.org.br/Search.aspx?tag=Constru%C3%A7%C3%A

30%20de%20curral
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Rede de energia elétrica
Pogo Semi Artesiano
Pogo caipira
Conservagao de Solo

Estradas internas

Valor da Produgao

Culturas

Pastagens

Trigo

Citrus

Café

Cana de agucar

Batata

Sorgo

TABELA 13:
Descricao
EdificagOes (Residéncia)
Edificacoes (Galpoes)
EdificagOes (Coberturas)

Cerca *

Estufas

Curral

Rede de energia elétrica*

Pogo Semi Artesiano

Pogo caipira

Km
Un
Un
Km

Km

Valor Paradigma — descrito na Tab 3

M Consultoria e Pericias

1,581* RS 145.000,00  https://www.cpt.com.br/
1 R$ 40.000,00 https://www.portaldospocos.com.br/
1 R$ 7.500,00 https://www.portaldospocos.com.br/
15,813 * R$ 1.500,00 http://www.agriambi.com.br/revista/v4n2/299.pdf
1,807* R$ 25.000,00  http://www.scielo.br/pdf/rarv/v26n3/a08v26n3.pdf

Custo de formagdo/ha

R$
R$
R$

RS

R$
RS
R$
R$
R$
RS
R$
R$

4.557,08
7.338,65
6.133,33

8.630,00

5.410,22
23.485,79
9.561,20
24.053,80
13.795,21

2.743,93

40.710,74

3.278,30

Valor Benfeitoria (RS)

652.919,28
575.987,41
57.359,32
116.217,50
52.627,91
100.000,00
60.000,00
229.245,00

40.000,00
7.500,00

Fonte

https://sistemafaeg.com.br/ifag/dados-e-analises/pastagens

https://sistemafaeg.com.br/ifag/dados-e-analises/milho-2

https://sistemafaeg.com.br/ifag/dados-e-analises/soja-2

https://www.scotconsultoria.com.br/noticias/artigos/39247/rentabilidade-da-

producao-de-eucalipto-no-
brasil.htm#:~:text=A%20receita%20com%20a%20venda,00%20por%20hectare%
20por%20ano.

https://sistemafaeg.com.br/ifag/dados-e-analises/trigo

https://conceitosdoagro.com.br/custo-laranja-2022-sao-paulo

de-producao/itemlist/category/792-aveia

795-batata-inglesa

de-producao/itemlist/catego

https://sistemafaeg.com.br/ifag/dados-e-analises/sorgo

fo*

Valor Final (R$/ha)

0,7539 R$  492.235,85
0,9148 R$  526.913,28
1,2429 R$  71.291,90
1,0000 R$  116.217,50
0,0095 RS 499,97
0,4543 R$  45.430,00
0,7508 R$  45.048,00
0,7792 R$  178.627,70
0,0505 R$ 2.020,00
0,8750 R$ 6.562,50
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Conservagio de Solo* RS  23.719,50 0,5489 RS 13.019,63
Estradas internas* RS  45.175,00 1,0000 RS 45.175,00

Valor Total das Benfeitorias estruturais RS 1.543.041,34

Area da propriedade paradigma (ha) 63,25 _

Valor das benfeitorias estruturais por hectare (1) fp** R$ 24.395’91

Pastagens RS 4.557,08 0,5070 RS 2.310,44
RS 7.338,65 0,0968 RS 710,38
RS 6.133,33 0,0889 RS 545,25
RS 8.630,00 0,0535 RS 461,71
Trigo RS 5.410,22 0,0409 RS 221,28
Citrus RS  23.485,79 0,0360 RS 845,49

9.561,20 0,0299 RS 285,88

RS 24.053,80 0,0256 RS 615,78

Cana de agticar RS 13.795,21 0,0173 RS 238,66
Aveia RS 2.743,93 0,0078 RS 21,40
Batata RS 40.710,74 0,0038 RS 154,70
Sorgo RS 3.278,30 0,0010 RS 3,28

x
-

Valor da produgao por hectare (2) RS 6.414,24

|

CALCULO DAS BENFEITORIAS (1) + (2): valor das benfeitorias correspondente na

composicdo do valor de mercado da terra (RS/ha).
Férmula (9):

Valor gepgeitorias (R$/hay = Valor das benfeitorias estruturais (1) + Valor da producio (2)

Valor das Benfeitorias (1) + (2) RS 30.810,15

° CALCULO DO VTN/ha: em fungdo da propriedade e enquadramento paradigma
(aptiddo 1) apurado no municipio de Pardinho referente ao ITR ano base 2024.
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Férmula (10):

Valor (VTN/ha) = Valor da terra ypmeper — VBenfeitorias (R$/ha)

Valor da Terra Nua (VTN/ha) Rs 37.494,53

DETERMINAGAO VALOR DO VTN/ha DE CADA ENQUADRAMMENTO DE ACORDO

COM SUA APTIDAO EM FUNGCAO A CRITERIOS AGRONOMICOS.

Os calculos serdo efetuados levando-se em consideracdo as
potencialidades agropecudrias de cada enquadramento, conforme tabela de

potencialidades de uso e suas caracteristicas de manejo.

CRITERIOS

TABELA 14:

TIPOS DE MANEJO

Culturas temporarias; Culturas permanentes; Pastagens e Reflorestamento
Pastagens e Reflorestamento
Reflorestamento

DECLIVIDADE

Plano a suaves ondulados (0 a 8%)
Ondulado (8 a 20%)
Forte ondulado a montanhoso (20 a 45%)

Escarpado (> 45%)

Latossolos; Nitossolos e Chernossolos
Argissolos
Cambissolos, Neossolos, Gleissolos e Planossolos

AGUA / DRENAGEM

™ AGUA / 1 DRENAGEM
M AGUA / 1) DRENAGEM
M AGUA / I DRENAGEM
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AJUSTES DOS CRITERIOS A FATORES

Silvicultura ou pastagem
A-B-C 0,95 A-B-C 0,95 A-B-C 0,925
natural

TABELA 15:

ENQUADRAMENTO MANEJO f CUSTO f
- Lavoura - aptidao boa A-B-C 1,00 J NORMAL 1,00
“ Lavoura - aptiddo regular A-B-C 1,00 NORMAL 0,975
“ Lavoura - aptidao restrita A-B-C 1,00 1 NORMAL 0,950
Pastagem plantada B-C 0,90
Silvicultura ou pastagem natural (o 0,85
Preservagao da fauna ou flora - 0,80

ENQUADRAMENTO DECLIVIDADE f SOLOS f AGUA/DREN f

. Lavoura - aptidao boa A 1,00 A 1,00 A 1,00
“ Lavoura - aptidao regular A-B 0,975 A-B 0,975 B 0,975
“ Lavoura - aptidao restrita A-B 0,975 A-B-C 0,95 C 0,90
Pastagem plantada A-B-C 0,95 A-B-C 0,95 A-B-C 0,925

Preservacao da fauna ou
A-B-C-D 0,80 A-B-C 0,95 A-B-C 0,925
flora

<]

FATORES PARA CADA ENQUADRAMENTO DE ACORDO COM A ML Consultoria e

Pericias.

TABELA 16:

ENQUADRAMENTO feng. +

— Lavoura - aptidao boa 1,0000
“ Lavoura - aptidao regular 0,9037
“ Lavoura - aptidao restrita 0,7919
Pastagem plantada 0,7513
Silvicultura ou pastagem natural 0,7096
Preservacdo da fauna ou flora 0,5624
*

fenq: Fator de enquadramento

VALOR PARA CADA ENQUADRAMENTO
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TABELA 17:

ENQUADRAMENTO VALOR (R$) - (feng x VTN/ha)

Lavoura - aptidao boa 37.494,53

Lavoura - aptiddo regular 33.883,35
Lavoura - aptidao restrita 29.693,56
Pastagem plantada 28.170,81
Silvicultura ou pastagem natural 26.605,77
Preservagao da fauna ou flora 21.086,92

> VALIDAGAO DOS FATORES DE ENQUADRAMENTO

Os valores dos fatores de enquadramentos obtidos pela ML consuLtoria €

PERICIAS, €XCeto os itens IV, V e VI ficaram dentro da curva da normalidade (Escore 1) em
funcdo dos valores medianos disponibilizados pelo IEA (instituto de economia agricola
2015 a 2019) levando-se em considera¢do 645 municipios.

O valor da mediana foi utilizado pois é uma medida que indica que 50%
das amostras tém um valor inferior a calculada e 50% valor superior, esta € uma medida

mais ajustada do que a média, visto que essa, é influenciada por dados discrepantes.

e VALOR MEDIANO DOS FATORES DO IEA EM COMPARAGCAO COM O0S

ENCONTRADOS PELA /ML consuLTORIA E PERICIAS.

TABELA 18:

VALOR MEDIO DOS FATORES DO IEA PARA O ESTADO DE SAO PAULO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 ML 09) (o) cv
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,0000 0,00

0,8030 0,7558 0,8222* 0,7800 0,7558 0,7436* 0,7919 0,7789  0,0287 3,68%

“ 0,9040  0,8736 0,8985  0,8800  0,8803  0,8539* (9037  0,8848 0,0184  2,08%

0,7151  0,6778  0,7556* 0,7180  0,6838  0,6671* (7513* 0,7098 0,0352  4,96%
0,5985 0,5667 0,5933 0,5670 0,5399* 0,5514 0,7096* 0,5895 0,0569 9,66%
0,4773 0,4444 0,5111 0,4800 0,4468 0,4302* 0,5624* 0,4789 0,0458 9,57%
(X) = Média / (0)= Desvio — Padrdo / CV= Coeficiente de Variagdo

*Valores IEA fora da curva normal do IEA (mediano SP) considerando SCORE1 (X = + o).
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CURVA NORMAL
fix) 4

0.3989

...........................

..................................
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e ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

O grau de fundamentacdo e precisdo do trabalho é baseado na
norma técnica da ABNT (NBR 14.653-3:2004)

Quanto a fundamentacdo os métodos utilizados foram extraidos
da NBR 14.653-3, o grau de fundamentacgao foi obtido através da soma da pontuagao
indicada na tabela 1 (Extraido da pag. 13 da NBR 14.653-3) de acordo com a soma dos
pontos em funcdo das informacdes apresentadas da tabela 2 (Extraido da pag. 14 da
NBR 14.653-3).

Quanto a precisdo as avaliacbes dos imodveis rurais foram
especificadas quanto a precisdao no caso em que for utilizado exclusivamente o método
comparativo direto de dados de mercado, conforme a tabela 3 (Extraido da pag. 16 da
NBR 14.653-3)

Tabela 1 — Classificagdo dos laudos de avaliagdo quanto & fundamentagao

Grau
| I il
Limite minima 12 36 71
Limite maximo 25 i) 100
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Tabela 2 == Pontuacgdo para fins de classificagéo das avaliagoes quanto ao grau de fundamentagao

Especificagtes das

Para determinagio da pontuacio, os valores na horizontal ndo s3o

avaliacies de cumulativos
§ imoveis rurais Condigao ot Condicao pt | Condicgio |pt
Mumero de dados de
1 mercado efetivamente |2 3(K+1) e no minimo 5| 18 =5 a
utilizados
Qualidade dos dados
colhidos no mercado de _ Minoria ou
4 mesma exploragao, Todos " Maloria v auséncia | O
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de Kifcda G
3 | mercado por engenheiro Todos 10 Maioria i 0
. auséncia
de avaliagbes
Critério adotado para " Custo de reedicio Como variavel,
4 avaliar construcdes e Gu_lﬂ.alg ?:ar::dlqaﬂgcgor 5 | porcademode | 3 conforme 3
instalagies Sl pocTY precos anexo A
: Comao variavel
Cntério adotado para Paor caderno de *
5 : ;. Conforme em 103 | 5 3 conforme 3
avaliar produgbes vegetais precos anexa A
Apresentacdo do laudo, .
B conforme secao 11 Completo 16 Simplificado 1
Utilizacao do método Tratamento cientifico, f;tr;t::ﬁgr:;fzﬁle Gutras
T comparativo direto de conforme 7.73 e 15 &M ‘?. 798 12 fratainantig 2
dados de mercado anexo A i
anexo B
Fotografica 2
g | Identificacio dos dados Coordenadas Roteiro de acesso
amostrals geodésicas ou 2 ou crogui de 1
geograficas localizacdo
Fotografica 4
Documentacdo do avaliando
9 |que permita sua identificacao Coordenadas Croqui de
e localizacio geodésicas ou 4 localizagso 2
geograficas
Certidao dominial 5
atuahzada
Documentagao do imovel
10| avaliando apresentada pelo L?;ag;%if;m Levantainento
contratante refere-se a P 9 topagrafico 2

planimetrico de
acordo com as normas

planimetnco

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagio do
método comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descrigdo
| Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em A a
tono do valor central da estimativa Bt 0% B0% B
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e GRAU DE FUNDAMENTACAO

VERIFICACAO DO GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PONTOS ITEM PONTOS
9

7 15
10 0
5 0
5 0

67 ponTos GRAU I

e GRAU DE PRECISAO

PRECISAO

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR

GRAU Il

CENTRAL DA ESTIMATIVA

VII.ENCERRAMENTO

Tendo encerrado os trabalhos, lavro o presente laudo que contém
43 (quarenta e trés) paginas, numeradas sequencialmente, impressas, datada e assinada

ao final desta pagina.

Firmo o presente em 11 de abril de 2024

Eng. Agrénomo Dr. Marcelo Leonardo
CREA/SP 5.062.071.778
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