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APRESENTACAO

Este volume trata do LAUDO DE AVALIACAO 2021: Valor de Terra Nua
(VTN) previsto no contrato firmado entre a Prefeitura Municipal de Echaporéa e
a Quantiz Engenharia, Avaliacbes e Pericias, sob a coordenacdo dos
Engenheiros Ailton Xavier Fiorentin e Tais Nicoletti Fiorentin.

O presente trabalho tem o propoésito de realizar o Levantamento do Preco
de Terras da Zona Rural do Municipio de Echapora - SP para fins de Calculo do
ITR - Imposto Territorial Rural.

O trabalho foi norteado pela Norma Brasileira de Avaliagdes de Imoveis
Rurais NBR 14653-3/2019, bem como pela Instrucado Normativa RFB n® 1877,
de 14 de margo de 2019, que disciplina a prestacao de informacdes sobre
Valor da Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil
(RFB) para fins de arbitramento da base de calculo 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.
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Q.

REsuMO DA AVALIACAO

DATA REFERENCIAL DA AVALIACAO

Janeiro de 2021

DATA DA VISTORIA

Marco de 2021

Levantamento do Preco de Terras da Zona

OBJETO Rural do Municipio de Echapord- SP.
Determinar o Valor de Terra NUA (VTN)
FINALIDADE para calculo do Imposto Territorial Rural.
Norma Brasileira Registrada n.0 14.653 da
METODOLOGIA(S) ABNT, parte 1 e 3, com base na Instrucdo
Normativa 1877/2019
LOCALIZACAO Perimetro Municipal de Echapora-SP
Levantamento Cartografico do municipio
(Base SIG - Sistema de Informacdo
= Geografica): Levantamento de Solos (IPT),
DRCUMENTAGAD Uso e Ocupacdo do Solo, Quadro Fundiario
(SICAR), Imagem de Satélite, Topologias -
Estradas e acessos rurais.
AVALIACAO Valor da Terra Nua - VTN

I - Lavoura - Aptidao Boa

R$ 22.920,00

II - Lavoura - Aptidao Regular

R$ 19.940,00

III - Lavoura - Aptidao Restrita

R$ 18.795,00

IV - Pastagem Plantada

R$ 16.045,00

V - Silvicultura Ou Pastagem Natural

R$ 12.835,00

VI - Preservacao Da Fauna Ou Flora

R$ 11.230,00
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I. FUNDAMENTACAO E METODOLOGIAS

1.1 PROCEDIMENTOS GERAIS

A presente avaliagdo adotou basicamente as recomendagdes contidas
nas normas ABNT NBR 14653-1 - Avaliacdo de bens - Parte 1: Procedimentos
gerais, ABNT NBR 14.653-3 - Avaliacdo de bens - Parte 3: Imdveis Rurais e
procedimentos de Avaliacdo de imdveis do IBAPE/SP e Instrucdo Normativa
RFB n© 1877, de 14 de marco de 2019, que disciplina a prestacao de
informacgdes sobre Valor da Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita
Federal do Brasil (RFB).

Também como parte elucidativa deste processo, este item descreve de
forma clara e objetiva, os materiais e métodos empregados para o
desenvolvimento do trabalho de avaliagdo dos imoveis rurais.

Para analise e formatacao das condigdes apresentadas a campo foi
necessario um estudo pormenorizado das propriedades rurais do municipio de
Echapora-SP e de suas divisas conforme apresentado no SICAR, bem como,
visita a imoveis para constatacdo das condigdes locais.

A utilizagao de ferramentas geo-espaciais por meio de recursos remotos,
tais como imagens de satélites foram imprescindiveis para a correta
visualizacdo, identificacdo do posicionamento espacial de divisas, contornos e
confrontagdes, por meio da base vetorial disponibilizada pelo SICAR.

O software de geoprocessamento utilizado para melhor formatar os
dados vetoriais e matriciais foi o ArcGis, a partir do Sistema de Informagao
Geogréfica (SIG). Bem como, software especificos para descarregamento dos

equipamentos topograficos.
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1.2 FUNDAMENTACAO E METODOLOGIA

Para a avaliagdo das terras do municipio procedeu-se pesquisas junto ao
mercado imobiliario local e corretores atuantes que transacionam imoéveis
rurais.

Conforme analise realizada dos imdveis presentes no municipio
avaliando, para apuragao do valor de mercado da terra nua, verificou ser
possivel a utilizacao neste trabalho do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre que possivel, de acordo com a
recomendacao constante da NBR 14.653-1, em seu item 6.6: “[...] para a
identificacdo do valor de mercado do bem, sempre que possivel preferir o

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado [...]".

1.2.1 - MetTopo COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Conforme item 7.2.1 da NBR 14.653-1, a conceituacdo do meétodo é
definida aquela que: “[...] identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra”. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de
um conjunto de dados gue possa ser tomada, estatisticamente, como amostra
do mercado imobiliario.

1.2.2 —“TRATAMENTO DE DADOS

O tratamento de dados foi feito por inferéncia estatistica, denominada
como a parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusées sobre a
populacdo a partir de amostra.

Conforme item 7.7.3.1 da NBR 14.653-3, quaisquer que sejam 0s
modelos utilizados para inferir o comportamento do mercado e formacao de
valores, seus pressupostos devem ser devidamente explicitados e testados.
Quando necessario, devem ser intentadas medidas corretivas, com

repercussao na classificagdo dos graus de fundamentacgao e precisao.
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1.2.3 - APROVEITAMENTO EFICIENTE

O principio que norteou o trabalho avaliativo foi o aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito
encontra-se assim definido pela ABNT NBR 14653-1: “Aquele recomendavel e
tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a
tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos
permitidos pela legislacdao pertinentes”.

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagbes & Pericias 10
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II.

A4y

CARACTERIZACAO DA AREA AVALIADA

2.1 LocALIZACAO GEOGRAFICA

O Municipio de Echapord situa-se na regidao centro-oeste do estado de
Sao Paulo, confrontando seu limite territorial com os municipios de Pompéia,

Oriente, Marilia, Campos Novos Paulista, Platina, Assis, Lutécia e Oscar
Bressane, conforme ilustrado pela Figura 1.
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Figura 1 - Localizacdo geografica da Municipio de Echapora

Fonte: Préprio Autor
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2.2 ASPECTO SOCIOECONOMICO

O municipio de Echapord apresentou uma populagdo de 6.318 habitantes
no censo de 2010, com uma populacao estimada para 2020 de 6.064
habitantes.

O municipio apresenta uma area de 515,258km?2, gerando uma
densidade demografica de 12,26hab/km2, ocupando o 3.829° lugar das
cidades mais populosas a nivel Brasil, 444° no estado de S3o Paulo e 7° na
microrregiao, conforme demonstrado pela Figura 2 do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).

Populagdo no Gltimo censo Populagédo no altimo censo
6.31 3 pessoas

Comparando a outros municipios

Q&
No pais
5570° 1°
-
3OS
No Estado
645° 1°

Na regido geografica imediata
18°
'

Aressar pagina de ranking

Densidade demografica
12,26 hablkm? >
Legenda
R e e e —— YT —
ate 5152 pessoas ate 12.799 pessoas  at@ 38695 pessoas  mais que 3B 695
pessoas

Dado inexistente para este municipio

@ Local selecionado

Figura 2 - Condicdo demografica do municipio de Echapora-SP
Fonte: IBGE, 2020

O PIB (Produto Interno Bruto) per capita 2018 do municipio foi de cerca

de R$20.426,97, com 88,7% das receitas oriundas de fontes externas, com
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arrecadacao de cerca de 25,86mi em 2017, ocupando a 10° melhor economia

da microrregiao.

PIB per capita PIB per capita
20.426,97 rs

Gomparando a outros municipios Q

e

No pais
55707 1"

No Estado
645° 1
-
a8
Na regido geografica imediata
18° 3
¥

ACESSar Paqing e ranking

Percentual das receitas oriundas de
fontes externas

>
88,7 % Legenda
{ até 19121 48RS até 25 73156 RS até 36 723,03 RS mais que 36.723.03
R%
Total de receitas realizadas
Dado inexistente para este municipio
25.858,75 RS (x1000) >
Q@ Local selecionado
Total de despesas empenhadas
21.629,42 rs (x1000) >

Figura 3 - Economia do municipio de Echapora.
Fonte: IBGE, 2020

2.3 CONDICOES HIDROGRAFICAS

O Municipio de Echapora possui uma rede vasta de cursos hidricos, os
quais permeiam ao longo de sua area territorial. A rede de drenagem é
desenhada conforme o relevo municipal, bem como, o afloramento do lencol
freatico o qual defini o local da nascente do curso d’agua.

A rede hidrografica do municipio canaliza o fluxo drenante conforme a
delimitagdo das bacias hidrograficas, definida como uma area de captagao
natural da agua proveniente do solo ou da precipitacao da chuva que converge
0s escoamentos para um unico ponto de saida. A bacia hidrografica é

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagbes & Pericias 14
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composta por um conjunto de superficies vertentes constituidas pela superficie
do solo e de uma rede de drenagem formada pelos cursos da agua que
confluem até chegar a um leito Unico no ponto de saida. Pela Figura 4 é

possivel verificar as subbacias do municipio de Echapora.

&0 50 -850 50
1 L 1 L

Fompsia - o iente SUBBACIAS HIDROGRAFICA%E

“»

Oscar Bressane

R

Marilia

%

LEGENDA

C3 municirio

MUNICIPIOS VIZINHOS

Echapora

Ocaugu

& || ™~ HIDROGRAFIA B
Paraguacu Paulista
N
A

g Campos Novos Paulista
o] FONTE: Base Cartogrifica IBGE Moy
: ——  e— AL FONTE: Bes, dé Agcafina sAb ww”

DATUM SIRGAS 2000
0 37D WH 15 ELABORAGAQ: QUANTIZ ENGENHARIA
Gﬁl MI -‘Ur -50‘ -
Figura 4 - Micro bacias no municipio de Echapora-SP
Fonte: Préprio Autor
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24 BIOMAS

Segundo IBGE (2020), no Brasil ha seis tipos de biomas continentais e
um bioma marinho ou aquatico. Os biomas sao conjuntos de ecossistemas
(vegetal e animal) com uma diversidade biolégica prépria e peculiar em fungado
da relacdo fauna e flora. Os seis grandes biomas brasileiros sao:

= Amazonia

= Cerrado

= (Caatinga

= Mata Atlantica
* Pantanal

= Pampa

Na regido sudeste se distribuem os Biomas Cerrado e Mata Atlantica,
assim definidos:
= Bioma Cerrado: O clima predominante no cerrado € tropical
sazonal, com periodos de chuvas e de secas. Ja a sua vegetacao, &
caracterizada por arvores de troncos retorcidos, gramineas e

arbustos. Em geral, as arvores sdao de pequeno porte e esparsas.

= Bioma Mata Atlantica: O clima predominante € tropical-umido
com altas temperaturas e indice pluviomeétrico. A vegetacdo nesse
bioma & marcada pela presenca de arvores de grande e medio-

porte formando uma floresta densa e fechada.

Os biomas encontrados no Municipio de Echapora sdo caracterizados
conforme Figura 5.
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www.quantizengenharia.com.br/quantizengenharia@gmail.com/(16) 9.9600.8528




LAUDO DE AVALIACAO 2021: Q @
VValor de Terra Nua (VTN) UANTIZ =

50 -50 -60'
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Figura 5 - Biomas no municipio de Echapora-SP
Fonte: Préprio Autor
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CoNDICOES CLIMATICAS

A classificagdo climatica € uma tentativa de reunir o maior nimero de

elementos possiveis que possam caracterizar os diferentes climas existentes

em grupos distantes como, por exemplo: temperatura, precipitacdo, radiacao e

vento. E feita a partir de zonas, como: zonas polares, temperadas, tropical,

subtropical e equatorial.

O sistema de classificacdo climatica mais utilizada na climatologia,

ecologia e geografia é o de Koppen-Geiger, no qual relaciona o clima com a

vegetacdo, a partir de critérios numéricos que definem os cinco tipos climaticos

principais,

designados pelas letras mailsculas:
A - Climas tropicais chuvosos: 0 més mais frio tem temperatura média
superior a 18°C. A precipitacdo pluvial € maior que a evapotranspiracdo anual,
prejudicando a sobrevivéncia de algumas plantas tropicais.
B - Climas secos: a evapotranspiracdo meédia anual é maior do que a
precipitagao anual.
€C - Climas temperados chuvosos e moderadamente quentes: a
temperatura média varia entre -3°C e 18°C no més mais frio.
D - Climas frios com neve-floresta: com temperatura média abaixo de -3°C o
més mais frio e temperatura média maior do que 10°C para o més mais quente.
E - Climas polares: temperatura média menor do que 10°C para o més mais
moderadamente quente.

ApOs esta classificagdo, adicionou-se um grupo de climas de terras-altas,

que ficou representado pela letra H. Esta classificacao ainda passou a ter duas

subdivisoes. A primeira realizada pela distribuicao sazonal de precipitacao,

como podemos visualizar abaixo:

f - Umido o ano todo (A, C, D)

m- de mongdo, breve estacdo seca com chuvas intensas durante o resto do ano
(A)

w - chuva de verao (A, C, D)

S- estacdo seca de verdo (B)

W - estacdo seca de inverno (B)
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A segunda, sao caracteristicas para a temperatura:

e a - verdo quente, temperatura média acima de 22°C

« b - verdo moderadamente quente, sendo o mais quente com média inferior a
22°C

s C- verao breve e moderadamente frio,

e d- inverno muito frio, sendo a temperatura média menor do que -38°C para o
més mais frio.

E para as regides aridas (BW e BS), temos as siglas:
e h - quente, temperatura média anual maior que 182C
e k - moderadamente frio, com temperatura média anual menor que 18°c

Sendo possivel observar suas variacdoes na tabela abaixo:
e A - Climas tropicais chuvosos
« Af - Clima tropical chuvoso de floresta
e Aw - Clima de savana
e Am - Clima tropical de mongao
e B - Climas secos
* BSh - Clima quente de estepe
e BSk - Clima frio de estepe
e« BWh - Clima frio de deserto
e C - Climas temperados chuvosos e quentes
e Cfa - Umido em todas as estacdes, verdo quente
« Cfb - Umido em todas as estacdes, verdo moderadamente quente
« Cfc-Umido em todas as estacdes, verdo moderadamente frio e curto
e Cwa - Chuva de verao, verdo quente
e Cwb - Chuva de verdo, verao moderadamente quente
e (Csa - Chuva de inverno, verdo quente
e (Csb - Chuva de inverno, verao moderadamente quente
e D - Clima frio com neve-floresta
o Dfa - Umido em todas as estacbes, verdo quente
« Dfb - Umido em todas as estacdes, verdo frio
« Dfc - Umido em todas as estacdes, verdo moderadamente frio e curto
« Dfd - Umido em todas as estacBes, inverno intenso
e Dwa - Chuva de verao, verdao gquente
e Dwb - Chuva de verao, verao moderadamente quente
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e Dwc - Chuva de verdo, verdo moderadamente frio
e Dwd - Chuva de verdo, inverno intenso

s E - Climas polares

e ET - Tundra

e EF - Neve e gelo perpétuos

Para o municipio de Echapora, conforme a classificacdo climatica de

Koeppen, o clima da regiao e apresentado conforme a Figura 6.

LEGENDA
MUNICIPID
MUNICIPIOS VIZINHOS

T HIDROGRAFIA

CLIMA

CLASSE DE KOPPEN

& o

Képpen's climate classification map for Brazil. &
Meteorologische Zeitschrift, v. 22, n. 6, p. T11-728, 2013, ¢
DATUM SIRGAS 2000

ELABORAGAD: GUANTIZ ENGENHARIA

Figura 6 - Classificacdo climatica de Koppen para o Estado de Sdo Paulo, com destaque
(circulo) para o municipio de Echapora

Fonte: Proprio Autor.
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2.6 ACESS0OS A PROPRIEDADE

Os acessos aos imoveis rurais do municipio de Echaporda sdao compostos
por uma rede de estradas em sua maioria nao pavimentada, em condicoes
boas de trafegabilidade, conservagdo e drenagem. O municipio possui a
titularidade de uma parte das estradas, consideradas estradas municipais,
outra parte é constituida por estradas particulares (carreadores de cana, citros
e eucalipto), como ficou evidenciada pela Figuras 7.

ul -sul -ml
Pompéia/ p———
Oriente TRANSPORTE: ESTRADAS |
—r’_/ ~ 7
B L
g : Oscar Bressane 5
5 Parani g g T
i ‘ Marilia
8 ki
LEGENDA #
m MUNICIPIO
|| &5 MUNICIPIOS VIZINHOS -/JJ
1| 7 ESTRADAS Ocaucgu i
8[| <., FerRrROVIAS ]
Paraguacgu Plauli'sta e
Rl
Campos Novos Paulista
¥ ‘- — Platina FONTE: Base Cart E
= ografica IBGE
) DATUM SIRGAS 2000
. 3,75 ELABORAGAO: QUANTIZ ENGENHARIA
P T T T 3 T £,
<50 50 -B0 50

Figura 7 - Pavimentacdo das estradas no municipio de Echapora
Fonte: Proprio Autor
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2.7 CLASSIFICACAO: DIEMENSAOACESSOS A PROPRIEDADE

A NBR-14653-3 - Avaliagdo e Bens - Imdveis Rurais Procedimentos-
Gerais, classifica um imovel com relagao a sua area definido em maodulo fiscall
podendo ser classificada como:

a) Pequeno: até 4 modulos fiscais;

b) Médio: de 4 a 15 maddulos fiscais;

¢) Grande: acima de 15 maddulos fiscais.

A Figura 8 ilustra tematicamente a distribuicao das Classes de Tamanhos

de Mddulos Fiscais no Brasil.

Modulos Fiscais no Brasil

[] Amazénia Legal

Ciasses de Tamanhos de Moduios Fiscais = =5 T I
no Brasil (ha) \ Sl U;,a.]‘:‘; :
L= .
s [ -« | Ry
e Fontes: IBGE (2012); INCRA (2012)
22.35 90 -95 ,,L..\‘" sc ?
£ : N
v il = AT
N Ip
55 - 65 N

Figura 8- Classes de Modulos Fiscais dos municipios Brasileiros
Fonte: INCRA (2018)

! Unidade de medida, em hectares, cujo valor é fixado pelo INCRA para cada municipio levando-se em conta: (a) o
tipo de exploracdo predominante no municipio; (b) a renda obtida no tipo de exploragio predominante; (c) outras
exploragbes existentes no municipio que, embora ndo predominantes, sejam expressivas em fungdo da renda ou da
drea utilizada;(d) o conceito de "propriedade familiar" (EMBRAPA - https://www.embrapa.br/codigo-florestal/area-
de-reserva-legal-arl/modulo-fiscal).
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Para o municipio de Echapora conforme INCRA (2020), seu modulo fiscal
tem o valor correspondente a 20 hectares.

Para conferencia de area das propriedades rurais no municipio de
Echapord, para fins de qualificacdo em “Tamanho” (Pequeno, médio, grande),
recorreu-se ao SICAR-SP (Sistema de Cadastro Ambiental Rural do Estado de
Sdo Paulo), que é o sistema que permite o cadastramento dos imdveis rurais
paulistas no CAR - Cadastro Ambiental Rural.

O CAR criado pela Lei n® 12.651/2012, no ambito do Sistema Nacional
de Informacao sobre Meio Ambiente - SINIMA e regulamentado pela Instrucao

Normativa MMA n© 2, de 5 de maio de 2014 € um registro auto declaratorio

realizado pelo proprietario da area, sendo publico eletrdnico de ambito
nacional:

A inscricdo no CAR é o primeiro passo para obtencao da regularidade
ambiental do imével, e contempla: dados do proprietdrio, possuidor
rural ou responsavel direto pelo imével rural; dados sobre os
documentos de comprovagao de propriedade e ou posse; e informacdes
georreferenciadas do perimetro do imdvel, das areas de interesse social
e das areas de utilidade publica, com a informacdo da localizagdo dos
remanescentes de vegetacdo nativa, das Areas de Preservacdo
Permanente, das areas de Uso Restrito, das areas consclidadas e das
Reservas Legais (SICAR, 2019).

2.8 PARAMETROS FISIOGRAFICOS DO MUNICIPIO
2.8.1 TOPOGRAFIA E RELEVO LOCAL

O municipio de Echapord possui areas locadas em terreno com altitudes
que variam entre 395 e 710 metros em relacdo ao nivel do mar. As menores
altitudes se concentram ao norte e as altas na regido central proximo a area

urbana, conforme demonstrado pela Figura 9.
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Figura 9 - Hipsometria do Municipio de Echaporad-SP
Fonte: Proprio Autor

Através dos dados topograficos e respectiva declividade, também foi
possivel caracterizar o relevo do municipio, indicando e classificando as regides
do relevo. Santos et al. (2005), descreve através do Quadro 1, essa
classificacdo conforme intervalos de declividade.

A Figura 10 identifica essa classificacao para a darea em estudo,

identificando a variacao do relevo local.
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Intervalo
Nome 5 =
de % Atribuido Caracterizacao
Declive
<3 Plano Superficie de topografia esbatida ou horizontal, onde os desniveis
sdao muito pequenos.
3-8 Suave Superficie de topografia pouco movimentada, constituida por
ondulado conjunto de colinas e/ou outeiros, apresentando declives suaves.
Superficie de topografia pouco movimentada, constituida por
8-20 Ondulado conjunto de colinas e/ou outeiros, apresentando declives
acentuados.
20-45 Forte Superficie de topografia movimentada, formada por outeiros e/ou
ondulado morros, com declives fortes.
Superficie de topografia vigorosa, com predominio de formas
acidentadas, usualmente constituida por morros, montanhas e
45-75 Montanhoso  macigos montanhosos e alinhamentos montanhosos, apresentando
desnivelamentos relativamente grandes e declives fortes e muito
fortes.
Regides ou areas com predominio de formas abruptas,
>75 Esrsirng compreendendo escarpamentos, tais como; aparado, itaimbé,
P frente de cuestas, falésia, flanco de serras alcantiladas e vertente
de declives muito fortes de vales encaixados.
Quadro 1 - Caracteristicas dos relevos por classe de declividade
Fonte: Adaptado de LEPSCH, 1983
40I ML -MJ M.l
MAPA DE SITUACAO Nromeein/ v MODELO DIGITAL DO TERRENO i
S—- Minas Gerals : DECLWIEDEEO_SELO
! e, <
] Oscar Bressane e
o e
Lutécia 3 Marilia
5
Ocaugu
i LEGENDA
! DECLIVIDADE DO SOLO
| Declividade N
% Planc 0ai%
> Suave Ondulado 3 a 6%
5 Ondulado 8 a 20%
5 Forte Ondulado 20 a 45% ’ "
2 Montanhosc 452 75% ; & Campos Novos Paulista
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-l FONTE: Base Cartografica IBGE
—— — bkl FORIE: CAT g1}
DATUM SIRGAS 2000
0 375 75 15 ELABORACAO: QUANTIZ ENGENHARIA
“I -Eﬁ‘ -M' “I
Figura 10-Descricdo do relevo da Municipio de Echapord-SP
Fonte: Proprio Autor
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2.8.2 CLASSIFICACAO PEDOLOGICA: TIPO DE SOLO

Conforme levantamento Pedoldgico do Estado de S&do Paulo proveniente
do convénio EMBRAPA/IAC, os solos encontrados no estado assim

caracterizados:

. Argissolos: s3o solos minerais com nitida diferenciagdo entre as camadas ou
horizontes, reconhecida em campo especialmente pelo aumento, por vezes abrupto, nos teores
de argila em profundidade. Podem ser arenosos, de textura média ou argilosos no horizonte
mais superficial. E apresentam cor mais forte (amarelada, brunada ou avermelhada), maior
coesdo e maior plasticidade e pegajosidade em profundidade, devido ao maior teor de argila. A
fertilidade dos Argissolos é variavel, dependente principalmente de seu material de origem.
Sua retencdo de agua é maior nos horizontes abaixo da superficie (subsuperficiais), que
podem se constituir em um reservatério de dgua para as plantas.

. Cambissolos: abrange solos minerais com caracteristicas bastante varidveis,
mas que sempre apresentam textura média ou mais fina e auséncia de grande
desenvolvimento pedogenético. S3o solos com pequena profundidade, elevado teor de
minerais primarios (minerais herdados da rocha), presenca significativa de fragmentos de
rocha na massa do solo e outros indicios do intemperismo incipiente do solo. Em alguns casos,
apresenca de maiores quantidades de minerais primarios nos Cambissolos contribui para uma
maior reserva nutricional para as plantas, especialmente importante em cultivos florestais e
perenes.

. Espodossolos: s3o solos minerais, predominantemente arenosos, com
evidéncias de transporte de material coloidal no perfil na forma de complexos organometalicos
que, no Estado de S3o Paulo, sdo formados em sedimentos marinhos nas baixadas litoraneas.
Por serem arenosos, com lencgol freatico raso ou pouco profundo, além de apresentarem baixa
fertilidade, os Espodossolos ndo sdo indicados para utilizagdo agricola.

. Gleissolos: sdo solos minerais formados em condiges de saturacdo com agua,
presentes principalmente em planicies ou varzeas inundaveis. Os Gleissolos tém coloragéo
pouco viva, esmaecida, com tendéncia as cores acinzentadas. Sua textura, variavel de arenosa
a argilosa, e sua fertilidade, varidvel de baixa a elevada, sdo bastante dependentes dos solos
do seu entorno e de solos de outras posicdes a montante. As limitagBes mais comuns dos
Gleissolos sdo sua elevada frequéncia de inundagdo e o longo periodo de solo saturado por
agua, consequéncia de cheias dos cursos d’agua ou da elevacao do lencol freatico.

. Latossolos: sdo solos minerais, homogéneos, com pouca diferenciacdo entre os
horizontes ou camadas, reconhecido facilmente pela cor quase homogénea do solo com a
profundidade. Os Latossolos sao profundos, bem drenados e com baixa capacidade de troca de
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cations, com textura média ou mais fina (argilosa, muito argilosa) e, com mais frequéncia, sdo
pouco férteis.

. Neossolos: sdo solos com pequeno desenvolvimento pedogenético,
caracterizado ou por pequena profundidade (rasos) ou por predominio de areias quartzosas ou
pela presencadecamadasdistintaherdadasdosmateriaisdeorigem.Todasestascaracteristicas
indicam pequeno desenvolvimento do solo in situ. Pelas condigbes de baixa profundidade
(Neossolos Litdlicos ou Neossolos Regoliticos), de baixa retencdo de agua (Neossolos
Quartzarénicos) ou de elevada susceptibilidade a inundagdo (Neossolos Fllvicos), os Neossolos
do Estado de S&c Paulo tém restricdes para utilizacdo agricola. Isso significa que s&o
indispensaveis praticas de manejo conservacionistas para evitar que esses solos sejam
degradados.

. Nitossolos: sdo solos minerais homogéneos, isto &, tem pequena ou nenhuma
diferenciacdo de cor com a profundidade. Sao solos argilosos, com estrutura que favorece a
retencdo de Agua, mas que mantém boa drenagem, propriedades fisicas extremamente
desejaveis em condicGes de sazonalidade climatica e estacdo seca prolongada. A estrutura do
horizonte subsuperficial dos Nitossolos é reconhecida no campo pds blocos ou prismas bem
definidos. A fertilidade dos Nitossolos € variavel com seu material de origem, mas o grupo dos
Nitossolos no estado de S&do Paulo derivado de rochas basicas tem de média a elevada
fertilidade.

. Organossolos: sdo solos organicos, escuros, com presenca de muitos restos
vegetais ndo decompostos ou semidecompostos, formados quase que exclusivamente em
condigdes de saturacdo com agua, e, por isso, estdo presentes principalmente nas planicies ou
varzeas inundaveis. As principais limitacSes atribuidas aos Organossolos no estado de S&o
Paulo sdo a elevada frequéncia de inundacdo, a acidez excessiva, a presenca de sulfetos
naqueles na planicie costeira. Esses solos tém elevada susceptibilidade a oxidacdo e perda da
matéria orgénica quando € realizada a drenagem para permitir seu uso.

A Figura 11, identifica os solos presentes no limite municipal de Echapora
com a predominancia dos solos encontrados no municipio conforme

classificagdo pedologica Instituto Agronémico de Campinas.
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Figura 11 - Mapa Pedoldgico do Estado de Sdo Paulo com énfase ao imdvel avaliando
Fonte: Adaptado de INSTITUTO AGRONOMICO DE CAMPINAS (2018)
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2.9 CLASSIFICACAO QUANTO A EXPLORACAO: Uso E OCUPACAO DO SOLO

De acordo com a NBR-14653-3 - Avaliacdo e Bens - Imoveis Rurais

Procedimentos-Gerias € recomendado que seja realizada a classificagao gquanto

a sua exploragao e uso do solo.

Neste entendimento, a Figura 12 classifica os tipos de vegetacdo

existentes no municipio em analise, que por diferenca espectral a partir de

imagem de satélite foi possivel vetorizar os usos do solo, conforme ilustrado.
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Figura 12 - Vetorizacdo: Uso e Ocupacdo do solo do Municipio de Echapora
Fonte: Proprio Autor
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2.10 CLASSIFICACAO QUANTO APTIDAO AGRICOLA

Segundo a Receita Federal por meio da Instrugcao Normativa n°® 1877, de
14 de Margo de 2019, define que aptidao agricola € a classificagao que reflete
as potencialidades e restricdes para ouso da terra e as possibilidades de
reducao das limitacdes de seu uso em razao de manejo € melhoramento
técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservacdo dos

recursos naturais.

O texto da Instrucdo Normativa também define as classes de aptidao

agricola, como sendo:

I. Lavoura - Aptiddo Boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagdes significativas para a producdo sustentavel e com um nivel minimo de restricoes, que
ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumos
acima de um nivel aceitavel;

II. Lavoura - Aptiddo Regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacdes moderadas para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou
os beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem

obtidas com o uso;

III. Lavoura - Aptiddo Restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacdes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos s6 seriam

justificados marginalmente;

IV. Pastagem Plantada: terra inapta a exploragdao de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitaces fortes a producdo vegetal sustentavel, mas que é apta a
formas menos intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V. Silvicultura ou Pastagem Natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos I a 1V,
mas que e apta a usos menos intensivos; ou

VI. Preservacdo da Fauna ou Flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos I a
V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o
uso sustentavel, e que, por isso, é indicada para a preservacao da flora e da fauna ou para
outros usos ndo agrarios.
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Conforme o trabalho de PEREIRA; LOMBARDI NETO (2004), Avaliacao da
aptiddo agricola das terras: proposta metodoldgica (Embrapa Meio Ambiente),

o municipio avaliado pode ser caracterizado com as classes de Aptiddao Agricola
conforme demonstrado pela Figura 13.

&0 50 -850 50
1 L 1 L

=

MAPA DE SITUACAO
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Oscar Bressane
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& arTiDAOBOA

5% APTIDAG REGULAR
5 APTIDAC RESTRITA E
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2 SLVICULTURA DU PASTAGEM MATURAL
% PRESERVAGAD DAFAUNAE DAFLORA
$ HIDROGRAFIA
55 AREAURBANA

Lutécia

Ocaugu

Paraguacu Paulista

Assis

Campos Novos Paulista
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FONTE: CATI (2017} h
DATUM SIRGAS 2000
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22
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Figura 13 - Classificacdo da Aptiddo Agricola para o Municipio de Echapora-SP
Fonte: Préprio Autor
Conforme o sistema de classificacdo descrita pela Instrugdo Normativa
1877/2019 para Aptiddo Agricola, evidenciado pela Figura 13: as terras
classificadas como Aptidao Boa - 0,40%, Aptidéao Regular - 67,00%, Aptidao
Restrita - 29,70, Pastagem Plantada, Natural, Sivicultura, Preservacao da
Fauna e Flora somam - 2,9%.
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III. AVALIACOES

Os procedimentos para avaliagdo de imodveis adotados neste Laudo
tiveram como referéncia a Norma Brasileira Registrada n.© 14.653 da ABNT,
parte 1e 3, com base na Instrucao Normativa 1877/2019.

Tendo como objetivo a determinagd@o do valor de terra nua praticado no
mercado de imdveis rurais, a partir da utilizacdo do método comparativo direto

de dados de mercado.

3.1 TRATAMENTO ESTATISTICO

O Tratamento Cientifico foi dado pelo modelo de Regressdo Linear, tal
modelo para representar o mercado, a variavel dependente é expressa por
uma combinagdo linear das varidveis independentes, em escala original ou
transformadas, e respectivas estimativas dos parametros populacionais,
acrescida de erro aleatodrio, oriundo de:

Efeitos de variaveis ndo detectadas e de varidveis irrelevantes nao
incluidas no modelo;

Imperfeicoes acidentais de observacao ou de medida;

Variagbes do comportamento humano, como habilidades diversas de
negociacdao, desejos, necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades,
diferengas de poder aquisitivo, diferengas culturais, entre outros;

Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros
populacionais sdo estimados por inferéncia estatistica.

Na modelagem devem ser expostas as hipoteses relativas aos
comportamentos das variaveis dependentes e independentes, com base no
conhecimento que o engenheiro de avaliagdes tem a respeito do mercado,
quando serao formuladas as hipdoteses nulas e alternativas para cada
parametro.

O Anexo C - “Elementos Comparativos”, descreve a pesquisa efetuada
relativa aos imoéveis situados na microrregidao da area periciada.
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Conforme analise realizada na regidao do imovel avaliando, para apuragao
do valor de mercado de terreno, verificamos ser possivel a utilizacdo neste
trabalho do Método Comparativo Direto dedados de Mercado, para determinar

o valor do terreno.

3.2 VARIAVEIS SIGNIFICATIVAS

O Processo para tratamento estatistico necessita de varidaveis que
expliguem as condigdes do mercado imobiliario da regido e deste modo o valor
da terra operado no local. Para tanto, busca-se elementos que caracterizem as
amostras e que justifique o modelo.

Para o cenario atual do mercado imobiliario do municipio de Echapora a
variavel que mais impactou nos resultados foi a Nota Agronomica.

Para o calculo da Nota Agrondmica utilizou-se o somatorio do produto
entre o percentual de cada classe de Aptidao Agricola das terras existente no
imovel rural (devidamente fundamentado pela metodologia no Anexo D) pelo
seu correspondente indice de correcdo indicado no Quadro 3, com a adogdo
dos Fatores de Localizagao e Acessos relativos ao grupo mais adequado as
suas caracteristicas. Observa-se que a nota agronOmica € obtida pela
conjuncao de dois fatores de homogeneizacao (Aptidao Agricola x localizagao),
conforme Equacao I.

...EquUacao I
N.A = Ap, «%A; + Ap,, * %A + Ap,,, * Y%Ay + Ap,, * %Ay + Ap,, * %Ay + Ap,, * %Ay,

Onde:

N.A — Nota Agronémica

Apn - Indice de Aptiddo Agricola (I, II, III, 1V, V, VI);
%An - Percentual de Aptiddo Agricola no municipio.
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CARACTERISTICAS
SErAEk TIPO DE ACESSO R RS TTERS ) .
TIPO DE ACESSO Pgﬁ;in‘?r';"g ANgE
TERRESTRE FLUVIAL IMPORTANCIA DAS
(Navegabilidade) DISTANCIAS
6TIMA ASFALTADA 0-1h NAO SIGNIFICATIVA PERMANENTE
murroeoa  ° A‘é‘;ﬁ?ig;“) 1-3h RELATIVA PERMANENTE
BOA NAO 3-6h SIGNIFICATIVA PERMANENTE
PAVIMENTADA
ESTRADAS E SEM DCONDICOES
REGULAR SERVIDOES DE 6-12h SIGNIFICATIVA e eitas
PASSAGEM
PROBLEMAS SERIOS
DESFAVORAVEL Fgg—{gggéss PARTE DO ANO SIGNIFICATIVA NA ESTACAO
CHUVOSA
FECHOS E PROBLEMAS SERIOS
NA WLt RESTRITA SIGNIFICATIVA iy

Quadro 2 - Quadro para determinacdo da situacdo do imoével em relagdo a localizagéo e
acesso

Fonte: Modificado de KOZMA, 1986

APTIDAO AGRICOLA

I II III v v VI

LOCALIZAC.
E ACESSO 100% 87% 829% 70% 56% 49%
OTIMA 100% L 0,87 0,82 0,70 0,56 0,49
MUITO BOA 80% 0,80 0,70 0,66 0,56 0,45 0,39
BOA 70% 0,70 0,61 0,57 0,49 0,39 0,34
REGULAR 60% 0.60 0,52 0,49 0,42 0,34 0,29
DESFAVORAVEL = 55% 0,55 0,48 0,45 0,39 0,31 0,27
0,50 0,44 0,41 0,35 0,28 0,25

RUIM 50% !

Quadro 3 - Fatores de ponderacao na obtencdo do valor das terras considerando a Aptidao de
Agricola x situacdo
Fonte: Adaptado de FRANCA, 1983 - Citado por ROSSI, 2005; Adaptado Metodologia

descrita em Anexo D para o percentual da Aptiddo Agricola
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Classe de Aptiddo Agricola

M B
[Z 3 P

IAP
Indice de % Ap IAP * % Ap
Aptidao

I.  Lavoura - Aptiddo Boa 1,00 0,40% 0,0040
II. Lavoura - Aptiddao Regular 0,87 67,00% 0,5829
III. Lavoura - Aptiddo Restrita 0,82 29,70% 0,2435
IV. Pastagem Plantada 0,70 0,00% 0,0000
V.  Silvicultura ou Pastagem Natural 0,56 2,90% 0,0162
VI. Preservacdo da Fauna ou Flora 0,49 0,00% 0,0000

Soma X

100,00% 0,8467

Tabela 1 - Nota Agronémica do Municipio de Echapord
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3.3 VALOR DATERRA NUA PARA O MUNICIPIO DE ECHAPORA

Em atendimento a Instrugdo Normativa RBF n® 1.877/2019, a empresa
contratada realizou a avaliacao do VTN para areas de lavoura com aptidao boa,
lavoura com aptiddo regular, lavoura com aptidao restrita, pastagem plantada,
silvicultura ou pastagem natural e preservacao da fauna ou flora.

O valor unitdrio da Terra Nua obtido para o Municipio de Echapora pelo
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é exposto detalhadamente
pelo extrato do resultado realizado pela inferéncia estatistica por regressao

linear que pode ser verificado:

24000 -3~ T - T e- === T3 L T 7
e e S, B
RO | = oot sl s fpmm o] o Josimas A e 2
225001 ---4--r=n--- e A P o 2 R "
il s S SR T —— I SUNPIY. SRR TR« .- - A
PEEOR Y oo sdsssnaais depsnany $oessamnd pedasass - i s s 4
] 21O 4~vm st mwmnnne TEETTTRS LT LR _cETE P T TEPREPTE SEREETTEE 1
L R e o s mcunscmny s :
§ 20.0004---4-------- Ao e eg LIRS e e e 4
W 19500 F - -4--mmnn- L R, D E— TRE—_ el fsissas 4
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Figura 14 - Grafico de aderéncia (valores estimados x observados)
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Figura 15 - Grafico de residuos (Residuos Desv. Padrdo x Valores Estimados)

a) Informacdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:
Variaveis utilizadas no modelo:

MM oy

Total de dados:
Dados utilizados no modelo:

b) Estatisticas:

Estatisticas do modelo
Coeficiente de correlagdo:
Coeficiente de determinacdo:

Valor
0,9965128 / 0,9968334

0,9930377

427,89

Fisher - Snedecor:

c) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Modelo

Curva Normal

Residuos situados entre -10 e + 10

66%
100%

68%
90%

Residuos situados entre -1,640 e + 1,640

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960

100%

95%
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d) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers:

% de outliers:

e) Testes de Hipoteses:
Variaveis
Tamanho
N.A
Valor unitario

f) Correlacdes Parciais:
Correlacdes parciais para Tamanho

N.A

Valor unitario

CorrelacGes parciais para N.A

Valor unitario

0.00%

Transf, t Obs. Sig.(%)

1/x 1,97 9,69
In(x) -28,37 0,01
1/y 71,94 0,01
Isoladas Influéncia

0,31 0,64

-0,24 0,63
Isoladas Influéncia

-0,99 1,00

g) Equacdo de regressédo / Funcdo estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor unitario = +4,061919282E-005 +0,0007537305894 /
Area total -5,047444277E-005 * In (Nota Agronémica)

h) Intervalo de predicdo

Valor Valor

N.A Calculado Vr. Minimo Vr. Maximo Aelotado
R$ R$ R$ -

0,8467 17.681,62 16.238,75 19.405,91 19.405,91
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Conforme metodologia para enquadramento de precos descrito pelo
Anexo D, a partir do Valor da Terra Nua encontrado para o municipio de

Echapora, aplicou-se a Equacao V:

...Equacao V

100% = VMT
(1,00 = %A; + 0,87 * %A + 0,82 * %A +0,70 * %Ay + 0,56 « %Ay + 0,49 = %Aun)

Vta; =

Resultando no Valor para a Classe I - Lavoura Aptiddo Agricola Boa em
R$22.919,46. Para as demais Classes de Aptidao Agricolas, conforme
metodologia para enquadramento (Anexo D), temos:

Vtar = 1,00 * Vtar- 1,00 * R$ 22.919,46 = R$ 22.920,00

e  Vtan = 0,87 * Vta= 0,87 * R$ 22.919,46 = R$ 19.940,00
e  Vtam = 0,82 * Vta;- 0,82 * R$ 22.919,46 = R$ 18.795,00
e  Vtaw = 0,70 * Vtai= 0,70 * R$ 22.919,46 = R$ 16.045,00
e  Vtav = 0,56 * Vta;= 0,56 * R$ 22.919,46 = R$ 12.835,00

¢  Vtau = 0,49 * Vtai- 0,49 * R$ 22.919,46 = R$ 11.230,00
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IV. CoNcCLUSAO

Em cumprimento ao disposto na Instrugdo Normativa RFB n° 1877, de
14 de margo de 2019, seguem abaixo as informagdes sobre o Valor da Terra
Nua (VTN), por hectare (ha), do municipio de Echapora/SP para o ano 2021,
com base nos valores modelados por inferéncia estatistica descritos nos itens
anteriores.

Neste contexto, a presente avaliacao do Valor da Terra Nua (VTN)
atualiza os valores de comercializacdo de terras aplicados no municipio, com
data base de 1° de janeiro de cada ano, conforme determina o art. 32 e 49, da
Instrucdao Normativa RFB n°© 1.877/2019

Diante das situacOes apresentadas, estabeleceram-se 0s seguintes

valores por hectare para as terras no Municipio:

% , VALOR DA TERRA NUA
APTIDAO AGRICOLA

(R$)
I - lavoura - aptiddo boa R$ 22.920,00
II - lavoura - aptiddo regular R$ 19.940,00
III - lavoura - aptiddo restrita R$ 18.795,00
IV - pastagem plantada R$ 16.045,00

V - silvicultura ou pastagem R$ 12.835,00

natural

VI - preservacao da fauna ou R$ 11.230,00

flora
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V. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente Laudo Técnico
que se compde em 74 (setenta e quatro) paginas incluindo anexos, todas
devidamente rubricadas, sendo a ultima folha datada e assinada pelo
signatario.

Sendo sd, estamos a disposicdo para fins de esclarecimentos de dulvidas

que se fizerem necessarios. Cordialmente,

Brotas-SP, 14 de Abril de 2021.

Assinado de forma digital

TAIS DIANE NICOLETTI por TAIS DIANE NICOLETTI

FIORENTIN:44540706 FIORENTIN:44540706870
870 Dados: 2021.04.12
09:50:00 -03'00"

Eng?. Tais Diane Nicoletti Fiorentin
Responsavel Técnica

Engenheira Agronoma

CREA N©° 5070649591 - SP

Assinado de forma digital por

AILTON MOISES XAVIER AL TON MOISES XAVIER

FIORENTIN:3730515284 FIORENTIN:37305152846
6 Dados: 2021.04.12 09:50:21
-03'00'

Eng® Msc. AiltonMoisés Xavier Fiorentin
Coordenador Técnico

Doutorando Engenheiro Civil

Mestre Eng. Ambiental

Esp. Eng. Saude Seguranga

Engenheiro Civil

Técnico em Agropecuaria

CREA N© 5069476598 - SP
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ANEXO A — GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

A.1 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Os laudos de avaliagdo sdo classificados quanto a fundamentagdo nos
graus indicados na Tabela 3 de acordo com a soma dos pontos em funcao das
informagoes apresentadas.

Tabela 3 (NBR 14.653-3) - Enquadramento do laudo segundo seu
grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao
linear - Item 9.3.4 — ABNT NBR 14653-3

Graus III II I
Pontos minimos 15 9 6
- ?flseeoes 2231:: miﬁ;n?oen?) rr:]?au qu_os, no
Itens obrigatorios no minimo no  II e os demais no mlg:g':JoIno

grau II minimo no grau I

Esta pontuacdo € obtida segundo a Tabela 2, quando a finalidade for a
avaliacdo do imovel rural como um todo, utilizando-se o0 método comparativo
direto de dados de mercado. A andlise de avaliacbes deve enquadrar o
trabalho em cada item da Tabela 2. A soma dos pontos obtidos nos seis itens
deve ser utilizada para conferir o grau de fundamentacao conforme a tabela 3,
observadas as restricoes de 9.3.2.
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Tabela 2 da NBR 14.653-3 - Pontuacédo para fins de classificacdo das avaliacdes
quanto ao grau de fundamentacao

# Descrigao

1 Caracterizagdo do
bem avaliando

Quantidade minima
de dados
efetivamente
utilizados

Apresentacdo dos
dados

4 Extrapolagao

Nivel de
significdncia o

(somatério do valor

das duas caudas)
5 maximo para a

rejeicdo da hipotese

nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeigdo da
hipétese nula do
modelo através do
ensaio F de
Snedecor.

III
Completa quanto as
variaveis
consideradas

influenciantes a priori

4 (k+1), onde k é o
numero de varidveis
independentes

Todos os dados e
varidveis analisados
na modelagem, com

foto

Ndo admitida

10 %

1%

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagoes & Pericias

Grau
II

Completa quanto as

variaveis utilizadas no

modelo

3 (k+1),ondek éo
nimero de varidveis
independentes

Todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que:

a) as medidas das
caracteristicas do
imadvel avaliando ndo
sejam superiores ao
dobro do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior
b) o valor estimado
nado ultrapasse 20 %
do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel, em
maddulo

20 %

2 %

I

Adogao de situagdo-
paradigma

2 (k+1), onde k € 0
nimero de variaveis
independentes

Atributos relativos aos
dados e varidveis
efetivamente utilizados
no modelo

Admitida, desde que:
a) as medidas das

caracteristicas do imdvel

avaliando ndo sejam
superiores ao dobro do

limite amostral superior,
nem inferiores a metade

do limite amostral
inferior
b) o valor estimado nao
ultrapasse 30 % do

valor calculado no limite

da fronteira amostral,
para as referidas
variaveis, de persi e
simultaneamente, e em
modulo

30 %

5 %
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Neste trabalho foram contabilizados 18_pontos, correspondentes a soma

de pontos dos itens atingidos e acima destacados.

A.2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Com base nos parametros especificados pelas tabelas 2e 3 da
ABNT, NBR 14653-3, a somatodria dos itens alcancou 17 pontos,
atendendo as exigéncias da norma no grau III, consequentemente, o

trabalho avaliatorio também sera enquadrado no GRAU I1.

A.3 - GRAU DE PRECISAO

Tabela 2 - Grau de precisao da estimativa de valor no caso de
utilizacao do

. GRAU
DESCRICAO
III II I
Amplitude do intervalo
de confianca de 80% em < 30% < 40% < 50%

torno da estimativa de
tendéncia central

Considerando os parametros especificados na Tabela 9 da ABNT
NBR 14653-3, referente ao grau de precisdao, o presente trabalho esta
enquadrado no Grau III.
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ANEXO B — RELATORIO TRATAMENTO ESTATISTICO

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

Dado Observado Estimado
1 21.535,04 21.810,27
2 17.667,15 17.467,97
3 19.105,35 18.863,73
a 24.012,17 23.778,70
5 16.579,94 16.804,40
6 23.224,19 23.191,14
- 21.675,77 21.887,63
8 18.470,20 18.449,06
9 20.661,16 20.665,41
24,000 -
23.500
23.000
22,500
22,000
21.500
£ 21.000
8 20500 -
§ 20.000
19,500
12,000 4
18.500
18.000
17.500 ‘
17.000 - - : ; ‘
16500 T JI 5 JI 1 T T I T
17.000 18.000 19.000 20.000 21.000 22000 23.000 24.000
Observado

Figura 16 - Grafico de aderéncia (valores estimados x observados)
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Grafico de residuos - Regressao Linear
i . S Res. /
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) DP
i 0,00 0,00 0,00 1,26% 0,96
2 0,00 0,00 0,00 -1,14% -1,06
P 0,00 0,00 0,00 -1,28% g1
a 0,00 0,00 0,00 -0,98% 0,67
5 0,00 0,00 0,00 1,34% 1,32
6 0,00 0,00 0,00 -0,14% -0,10
7 0,00 0,00 0,00 0,97% 0,73
8 0,00 0,00 0,00 -0,11% -0,10
9 0,00 0,00 0,00 0,02% 0,02
Residuos Regressdo
i R AT RIS R EEEE R R IR R
2 : - e e
T E e ﬁ
U A A S R R L e R R A R L R T T
s SRR R R IR
e
E ERERERE AR RERERRRRER
g pets tabich e dadu pabobab sk baidi it ey
= R EEEEE R kR
R Rl e A e b e i
C R ARG R A SRR SN R 0P EEALAS EEE S R
00000000000000000000000000000000000C0000O0
Valores estimados

Figura 17 - Grafico de residuos (Residuos Desv. Padréo x Valores Estimados)
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a) Informacdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Total de varidveis:

Varidveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

b) Estatisticas:

Estatisticas do modelo
Coeficiente de correlagao:
Coeficiente de determinagéo:

Fisher - Snedecor:
c) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Residuos situados entre -10 e + 10
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960

d) Outliers do modelo de regressdo:
Quantidade de outliers:

% de outliers:

e) Testes de Hipoteses:
Variaveis
Tamanho

N.A

Valor unitario

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagoes & Pericias

; i
‘ Q [Z % 5
Quant,
3
3
9
9
Valor
0,9965128 / 0,9968334
0,9930377
427,89
Curva Normal Modelo
68% 66%
90% 100%
95% 100%
0
0.00%
Transf. t Obs. Sig.(%)
1/x 1,97 9,69
In(x) -28,37 0,01
1/y 71,94 0,01
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f) Correlagdes Parciais:
Correlagbes parciais para Tamanho Isoladas Influéncia
N.A 0,31 0,64
Valor unitario -0,24 0,63
CorrelagBes parciais para N.A Isoladas Influéncia
Valor unitario -0,99 1,00

g) Equacdo de regressdo / Funcdo estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor unitario = +4,061919282E-005 +0,0007537305894 /
Area total -5,047444277E-005 * In (Nota Agronomica)
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ANEXO C — ELEMENTOS: PESQUISAS DE MERCADO

FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 01

Area: 1.602,04 hectares
Informante: Imobilidria Viva Real
Telefone: (43) 3344-1018
Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$42.000.000,00

~ (=2} o £ w N =

Benfeitorias relevantes: Benfeitorias: 01 Barracdo para maquinarios e
implementos; 03 Pocos artesianos; 01 Casa de sede; 04 Casas para funcionarios;
02 Currais completos; 26 divisées de pasto todas com dgua encanada direto dos
pocos artesianos e cochos de sal cobertos. -

Valor das Benfeitorias: O imdvel Ndo Tem Casa, Somente Cultura De Cana.
9 Melhor atributo do imével:
10 Maior Restricao do Imdével:

11 Observacdes: Formacgdo: 70% formada em Brisantdo, Braquidria MG4 e MG5.
Reservas: 30% de matas ciliares e App nas encostas.
Planta 300 alqueires aproximadamente.
Topografia: levemente ondulada e tendo a possibilidade de ser mecanizada.
Varias nascentes e bebedouros australiano;
Vocagdo da regido: Pecuaria, Recria e Engorda;
Padrdo da Terra: Massapé e Argilosa 25%;
Capacidade da Fazenda: 1.600 cabecas de boi para engorda;
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12 Fotos do Imdével:
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 02
Area: 1.616,56 hectares

Informante: https://www.pedrosoaresimoveis.com.br

' Telefone: (83) 3576-7337

. Status: Oferta

Valor Total do Imédvel: R$30.060.000
Benfeitorias relevantes: 4 casas de funciondrios; 2 curral; um para 1000

cabecas, outro 500 cabecas; barracdo para guardar insumos; cérrego; represas;
etc.

Valor das Benfeitorias:
Melhor atributo do imovel:

Maior Restricdo do Imével:

11 Observacdes:

Area de terra mista. Formada na pecudria, com varias divisGes de pastos, todas
ligadas no curral e nas aguadas. Com uma reserva 220 alqueires;

Esta a 5 km cidade; 50 m da rodovia SP 333; Documentacdo 100%, pronta para
transferéncia.

12 Fotos do Imével:

j} 3576-7337
3) 98785-6112
edrosoaresimovels
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS

REALIZADOS
1 Elemento n®: 03
2  Area: 1.606,88 hectares
3 Informante: Europa Land Imobiliaria Vende
4 Telefone: (14) 3227-2373
5 Status: Oferta
6 Valor Total do Imével: R$33.200.000
7 Benfeitorias relevantes:
01 Barracdo para maquinarios e implementos
03 pogos artesianos
01 casa de sede
04 casas para funcionarios
02 currais completos
26 divisbes de pastos todas com agua encanada direto dos pogos artesianos e
cochos de sal cobertos.
8 Valor das Benfeitorias:
9 Melhor atributo do imével:
10 Maior Restrigdo do Imoével:
11 Observagdes:
Otima localizacdo em frente da pista.
Formacdo: 70% formada em brisantao, braquiaria MG4 e MG 5
Reservas: 30% de matas ciliares e app
Topografia: levemente ondulada e tratoravel.
Aguadas: varias nascentes e bebedouros australiano
Vocacdo da regido: Pecuaria, recria e engorda.
Padrdo da terra: Massapé e argilosa 25%
Capacidade da fazenda: 1600 cabecas de boi para engorda
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12 Fotos do Imével:
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 04
Area: 972,84 hectares

Informante: Europa Land Imobiliaria Vende
Telefone: (14) 3227-2373
Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$32.160.000,00

~ (=)} o £ w N =

Benfeitorias relevantes: 3 casas de funcionarios um barracdo de implementos
uma mangueira completa.

Valor das Benfeitorias:
 Melhor atributo do imével: Préximo a Rodovia
10 Maior Restricao do Imovel:

11 Observacdes:

Fazenda de 402 alqueires area mecanizavel (topografia boa), formacdo de
pasto, Produzindo soja e milho, com infraestrutura para gado.

12 Fotos do Imodvel:
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 05

Area: 1.568,16 hectares

Informante: Dream House Imobilidria
Telefone: (11) 99601-3476

Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$28.000.000

Benfeitorias relevantes: Casa de sede, 02 casas para funcionarios, 02 currais,
Barracdo para maquinarios, 21 divisdes de pastos todas com agua
Valor das Benfeitorias:

Melhor atributo do imével: Boa de agua 2 pocos artesianos, rio corre no fundo
da Fazenda. Excelente localizagdo na beira da rodovia a Marilia- SP.

Maior Restricao do Imovel:

Observacoes:

Fazenda 648 alqueires montada na pecuéria.

Formacgdo: 70% formada em brisantao, braquiaria e MG 5
Reservas: 30% de matas ciliares e app

Tipografia: levemente ondulada e Me.

Aguadas: varias nascentes e bebedouros australiano
Vocacdo da regido: Pecuaria, recria e engorda.

Padrdo da terra: Massapé e argilosa

Capacidade da fazenda: 2.100 cabecas de boi para engorda
Preco da Fazenda com porteira fechada.
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12 Fotos do Imdvel:

B ‘ dl-

-
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 06
 Area: 1.529,44 hectares

 Informante: Raposo Tavares Imoéveis
" Telefone: (15) 3249-3500
Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$ 39.520.000

~ (=)} o B w N =

' Benfeitorias relevantes: casa sede, poco artesiano, casas de funcionarios,
curral completo, barracdo para maquinarios.

~ Valor das Benfeitorias:
~ Melhor atributo do imével: Rio, represas, rica em agua e documentacdo em
dia.

10 Maior Restricdo do Imovel:

11 Observacdes:

Fazenda toda estruturada com 632 alqueires. Duplo aptiddo, Lavoura e pecuaria.
74% de aproveitamento, sendo: 427 alqueires em lavoura e 40 Alqueires em
pecuaria. 26% de reserva + apps. Topografia plana.

12 Fotos do Imével:

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagoes & Pericias 64

www.quantizengenharia.com.br/gquantizengenharia@gmail.com/(16) 9.9600.8528




LAUDO DE AVALIAGAO 2021: M
Valor de Terra Nua (VTN) iz '

FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n®: 07
Area: 1.084,16 hectares

Informante: Raposa Tavares Imoveis
Telefone: (11) 99791-5500
Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$25.000.000,00

~ (=)} o £ w N =

Benfeitorias relevantes: contendo 03 casas de alvenaria - 01 barracdo para
maquinarios e implementos com tanque de combustivel - 03 tratores - 01
maquina esteira - 01 pa carregadeira - 02 pogos artesianos 01 mangueira.

o

Valor das Benfeitorias:
9 Melhor atributo do imovel:
10 Maior Restricdo do Imoével:

11 Observacdes:

Pasto bons para pecuaria - a propriedade esta dividida em duas partes sendo:
parte de baixo 348 alqueires planta em torno de 150 a 250 alqueires,
Na parte de cima 100 alqueires com topografia melhor com 80 alqueires
aproveitavel.

12 Fotos do Imodvel:
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 08
Area: 1.602,04 hectares

N

Informante: Elias Imdveis

Telefone: (14)2106-3555

Status: Oferta

Valor Total do Imével: R$ 29.790.000
Benfeitorias relevantes:

Valor das Benfeitorias:

o 0O N & N bW

~ Melhor atributo do imével:
10 Maior Restricdo do Imdvel:

11 Observacdes:
Planta uns: 300 alqueires, em algumas partes.
Topografia: levemente ondulada e tratoravel.
Aguadas: varias nascentes e bebedouros australiano
Vocacdo da regido: Pecudria, recria e engorda.

12 Fotos do Imével:

;. rv— T
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FICHA DE COLETA DE INFORMACOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS
REALIZADOS

Elemento n°: 09

2  Area: 411,40 hectares

3 Informante: Mfg Negdcios Imobiliarios

4 Telefone: (15) 3342-7300

5 Status: Oferta

6 Valor Total do Imével: R$9.000.000,00

7 Benfeitorias relevantes: Possui na sede principal: - 1 casa de sede de
alvenaria, com 4 quartos todos com banheiro, suite - toda avarandada com area
de lazer churrasqueira e piscina. - 1 casa de funcionario de alvenaria, com 3
quartos, sala, banheiro, cozinha e lavanderia. - 1 canil - 1 pomar - 1 barracao,
com 2 guartos, para guardar sal, arreios, e outros - 1 barracdo, para diversos,
com dependéncia para acomodar funcionarios - 1 mangueira com 4 divisGes,
tronco e embarcador - sistema de agua mina, com bomba. Possui uma segunda,
sede - 1 casa de funcionarios - 1 mangueira para gado. Divisdo de pastagens -
20 divisBGes de pasto, coxos todos novos.

8 Valor das Benfeitorias:

9 Melhor atributo do imével:

10 Maior Restricdo do Imaovel:

11 Observacoes: Localizada a 3 KM de Echapord,sp, na beira do asfalto que liga as
cidades de Marilia/SP a Assis/SP. Topografia - ondulada Pastagens - braquiaria
documentos Possui varias represas, muito boa de dgua. Fazenda somente para
pecuaria
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12 Fotos do Imével:
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ANEXO D — METODOLOGIA PARA ENQUADRAMENTO DE PRECOS

A metodologia para enquadramento de precos nas respectivas classes de
Aptiddo Agricola seguiu uma adaptagdo ao Tutorial para Aplicagdo da
Resolucdo SAA - 11 (15/4/2015). Para tanto, foi construida uma Matriz
quantitativa com as limitagbes para cada classe de Aptidao Agricola. Essa
matriz foi construida a partir do agrupamento das Limitacdes e sua intensidade
(coluna Parametro), ao qual foi atribuida uma constante de depreciacao
(coluna Fator 1) para cada classe de Aptiddo Agricola.

Uma escala de avaliagdo foi definida e aplicada para identificar o indice
Potencial de cada classe de aptidao em funcao de suas limitagoes, onde: (0)
significa potencial nulo ou nao se aplica; (1) significa menor potencial e (2)
significa maior potencial.

O Fator 2, por sua vez, € uma média ponderada proveniente da relagdo
do indice potencial com o Fator 1.

O Fator 3, é o produto da resultante de cada Fator 2.

A Tabela para enquadramento de pregos das Classes de Aptidao é

apresentada conforme:

) & III Iv v VI
Alta 1,000 2 0 0 1 1 0
Fertiildade Média 0,975 0 2 1 1 1 1
aparente Baixa 0,925 0 1 2 1 1 2
Muito baixa 0,900 0 0 0 1 1
Fator 2 1,000 0,958 0,942 0,950 0,950 0,931
Profunda 1,000 2 1 1 0 0
Profundidade  Moderada 1,000 1 2 2 1 0 0
efetiva Rasa 0,925 0 0 0 2 1 1
Muito rasa 0,900 0 0 0 1 2 2
Fator 2 1,000 1,000 1,000 0,938 0,908 0,908
Excessiva 0,900 0 0 0 0 2 2
Drenagem Favorével 1,000 2 1 1 1 0 0
interna Moderada 0,925 0 2 2 1 0 0
Lenta 0,900 0 0 0 0 2 2
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Fator 2 1,000 0,950 0,950 0,963 0,900 0,900
Sem pedra 1,000 2 2 1 0 0 0
1-25% 0,975 0 1 2 2 1 1
PedregotMiade s i, 0,925 0 0 1 1 2 1
el s 0,900 0 0 0 0 1 3

Fator 2 1,000 0,992 0,969 0,958 0,931 0,925
0-3% 1,000 2 1 1 0 0 0
Clasdde 3 -12% 0,975 0 2 2 0 0 0
declive 12 - 45% 0,925 0 0 0 2 1 1
45 - 100% 0,850 0 0 0 1 2 2

Fator 2 1,000 0,983 0,983 0,900 0,875 0,875
Sem risco 1,000 2 2 1 2 2 0
Risco de QOcasional 0,975 0 1 2 0 0 0
inundacao Frequente 0,925 0 0 0 1 1 1
o e'”c'lt'[‘;ﬂte 0,900 0 0 0 1 1 2

Fator 2 1,000 0,992 0,983 0,956 0,956 0,908
Ligeira 1,000 2 2 1 gk 0 0
Bt s il Moderada 0,975 0 1 2 2 2 0
Severa 0,925 0 0 0 0 1 1
Muito severa 0,850 0 0 0 0 1 2

Fator 2 1,000 0,992 0,983 0,983 0,931 0,875

Fator 3 1,00 0,87 0,82 0,70 0,56 0,49

Assim temos o Fator de Enquadramento (FE) para as respectivas classes

de Aptidao Agricola conforme Tabela 3:

ccu DESCRIGAO PATER
ENQUADRAMENTO

I Lavoura - aptiddo boa 1,00

i Lavoura - aptidao regular 0,87

III Lavoura - aptiddo restrita 0,82

v Pastagem plantada 0,70

v Silvicultura ou pastagem natural 0,56

VI Preservacdo da fauna ou flora 0,49

Tabela 3 - Fator de Enquadramento para Classes de Aptiddo Agricola
Apdés a determinacdo do F.E., realizou a quantificacdo de area

correspondente a cada CCU (Classe de Capacidade de Uso) e seu percentual

existente no municipio. Também, com Valor Médio das Terras (V.M.T.) do
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municipio, a partir dos Elementos Amostrais e tratamentos dos dados, realizou

a ponderacao através da Equagao IV:

...Equacao IV

Vta, * %A; o Vta" * %A” + Vta”; * g,OA”[ + Vta”,.r * %A"r + Vtap' * WOAV + Vtﬂyf * %AVI

VMT =
100%

Tendo em vista que Valor da Terra Aptiddo Agricola I (Vtar) equivale
respectivamente:

e Vtar = 1,00 * Vta:
e Vtan = 0,87 * Vta:
e Vtam = 0,82 * Viax
e Vtaw = 0,70 * Vta:
¢ Vtav = 0,56 * Vta:
s Vtawr = 0,49 * Viar

Através da Equacgdo IV, temos que Vta: é dado pela expresséo:

......Equacao V

100% + VMT
(1,00 = %A, + 0,87 %A, + 0,82 + %A,;; + 0,70 * %Ay + 0,56 « %Ay, + 0,49 %Ay )

‘Vta; =
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ANEXO E — ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA

Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pégina 1/2

a Anotagiio de Responsabilidade Técnica - ART ) ' ART de Obra ou seﬂl"im
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 : .

ot e e et de s paa. || 2BORTZ0210438005

1. Responsavel Técnico
TAIS DIANE NICOLETTI FIORENTIN

Titulo Profissi E h Ag RNo: 2619272246
Registo:  5070649591-SP
Empresa Contratada: Registro:

— 7. Dados do Contrate

Contratente: PREFEITURA MUNICIPAL DE ECHAPORA CPFICHPJ. 44.470.300/0001-00
Endereco.  Praga RIODANTE FONTANA N 10

Caomplermenio: Bairro- CENTRO

Cidade: Echapord UF: 5P CE” 18830-000

Contrato: Celobrado am:  05/02/2021 Vinculada & Artn™

Valor: RS 12.500,00 Tipo de Contratanta: Pessoa Juridica de Direito Plblico

Acdo Institucional:

3. Dados da Obra Servige
Praga R \TE FD&‘MN.S;

N 10
Complemento: Baimo: CENTRO
Cidade: Echapera UF: SP CEP 10830000
Data ce Inico: 06/02/2021
Praviafio de Término: 311272021
Coordenadas Geograficas:
Finaliciace: Codigo:
CPFICNP:
4. Alividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboragdo
1 Laudo Utilizagsio de Solos 1,00000 unidade
Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissicnal devera p der a baixa desta ART
§. Observagoes

LAUDO DE AVALMAGAD: Valor de Terra Nua [VTH{2021 {ITR 2021 / IN 18777201 3). Levantumento do Prego de Terras da Zons Rural de Municipio de Echapord - SP.

B. Declaragbes.
Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n®
5,296, de 2 de dezembro de 2004, ndc se aplicam as ativi P is acima
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Resolugio n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2
7. Entidade de Classe 9. Informag des
. A ART de quitada dados
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Nimero,
ENGENHARIA DE SAD PAULO - IBAPE
8. Assinaturas A dest |pode ser verificada no site

Declaro serem verdadelras as informagbes acima WWW Creasp.org.br ou www.confea.org.br

= A guarda da via assinada da ART serd d do p
& do contratante com o objetivo de documantar o vinculo contratual.

Local
TAIS DIANE MICOLETTIF

TAlS DIANE NIGOLETTI FIORENTIN - GPF: 445.407.068-70

WWIW_CTEASE arg br

Tal 08D0 17 18 11 .Mﬂ

E-mail: acessar link Fale Conosco do sile acima =
PREFEITURA MUNICIPAL DE ECHAPORA - CPFICNPJ: 44.470.300/0001-00 1

Valor ART R$ 155,28 Registiada em:  09/04/2021 Valor Pago RS 155,38 Nosso Numero:  28027230210438305  Versdo do sisterna
Impresso em: 11/04/2021 12:35:44
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