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APRESENTACAO

Este volume trata do LAUDO DE AVALIACAO 2024: 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 Instrucdgo 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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REsSuUMO DA AVALIACAO

DATA REFERENCIAL DA AVALIACAO Janeiro de 2024

DATA DA VISTORIA Margo de 2024

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 Instrugdo
Normativa 1877/2019

LOCALIZACAO Perimetro Municipal de Echapora-SP
Levantamento Cartografico do municipio
(Base SIG - Sistema de Informacédo
DOCUMENTACAO Geografica): Levantamento de Solos (IPT),

Uso e Ocupacdo do Solo, Quadro Fundiario
(SICAR), Imagem de Satélite, Topologias -
Estradas e acessos rurais.

AVALIACAO Valor da Terra Nua - VTN

I - Lavoura - Aptiddao Boa 30.760,00
II - Lavoura - Aptiddo Regular 26.915,00
III - Lavoura - Aptiddo Restrita 23.930,00
IV - Pastagem Plantada 21.840,00
V - Silvicultura Ou Pastagem Natural 18.460,00
VI - Preservagao Da Fauna Ou Flora 15.690,00
QUANTIZ — Engenharia, Avaliagbes & Pericias 6
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I. FUNDAMENTACAO E METODOLOGIAS

1.1 PROCEDIMENTOS GERAIS

A presente avaliagdo adotou basicamente as recomendagbes 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 prestagdao 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 formatagao das condigbes 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 imoveis
rurais.

Conforme analise realizada dos imdveis presentes no municipio
avaliando, para apuragao do valor de mercado da terra nua, verificou ser
possivel a utilizacdo 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 método 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 conclusdes 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.

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagbes & Pericias 9
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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. CARACTERIZACAO DA AREA AVALIADA

2.1 LocALIiZACAO 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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- G = | Marilia
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¥
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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 6.205 habitantes
no censo de 2022. O municipio apresenta uma area de 515,258km?2, gerando
uma densidade demografica de 12,04hab/km?2, ocupando o 3.878° lugar das
cidades mais populosas a nivel Brasil, 462° no estado de Sdo Paulo e 8° na
microrregiao, conforme demonstrado pela Figura 2 do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE).

Populagio no ltimo censo [2022) Populagdo no ultimo censo
6 . 205 pessoas

Comparando a outros municipios a
No pais
55T0° 1
A
No Estado
§45° "

1
Na regido geografica imediata
18"
i

Densidade demografica [2022]
12,04 habitante por quilémetro quadrado >

Legenda
até 5 512 pessoas até 13 418 pessoas até 39 493 pessoas mais que 30 4593 pessoas
Dado inexs para este i

Q Local seiecionado

Figura 2 - Condicdo demografica do municipio de Echapora-SP
Fonte: IBGE, 2024
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O PIB (Produto Interno Bruto) per capita 2021 do municipio foi de cerca
de R$25.295,64, com 88,7% das receitas oriundas de fontes externas, com
arrecadacao de cerca de 25,86mi em 2017, ocupando a 119 melhor economia

da microrregiao.

PIB per capita [2021] PIB per capita
25.295,64 rs

Comparando a outros municipios Q

e

No pais
5570° 1°

No Estado
645" 1
X

Na regido geografica imediata
18° 1°

'

Percentual das receitas oriundas de fontes
externas [2015]

88,7 = -"

Total de receitas realizadas [2017] Ve _

25.858,75 rs (x1000) p 3 até 2409491 RS até 32292 29 RS ate 47.027,11 RS mais que 47.027,11 RS
Dado inexistente para este municipio

Total de despesas empenhadas [2017] © Locel seiecionado

21.629,42 rs (x1000) >

Figura 3 - Economia do municipio de Echapor.
Fonte: IBGE, 2024

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 &
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
delimitacdo das bacias hidrograficas, definida como uma area de captacédo
natural da dgua proveniente do solo ou da precipitacdo 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.

"I “ L “ L -n A
' SUBBACIAS wonooahﬂcnﬂ
5
Marilia
L
LEGENDA
m MUNICIPIO
MUNICIPOS VIZINHOS Ocaugu
51| —_ HiDROGRAFIA E
l;-wnlcu huil;l .
N
g Campos Novos Paulista
g FONTE: Base Cartografica EBGE -'i
| — — R i —
0 378 175 15 ELABORAGAD: QUANTIZ ENGENHARIA
“' “' ﬂT ﬂ-' -

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, é
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 é tropical-umido
com altas temperaturas e indice pluviométrico. A vegetacdao 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.

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagbes & Pericias 16
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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: o0 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

e - 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.

FONTE: Alveres, CA . Stape, J L. Senlethas. P.C.
ml«l—l a-‘!l\'lt..

%Mlﬂ&l’mﬂ-‘l a
2080

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

Fonte: Proprio Autor.
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2.6 ACESSOS A PROPRIEDADE

Os acessos aos imoveis rurais do municipio de Echaporda sdao compostos
por uma rede de estradas em sua maioria ndo 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.

-AB e )
L 1 i

Rompdia /- rrtenie

3
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| TRANSPORTE: ESTRADAS

g

LEGENDA
m MUNICIPIO
£5 MUNICIPIDS VIZINHOS
S ESTRADAS
8 || <., FeRROVIAS

! 7
Paraguacu Paulista

\ - 2l %
Campas Novos Paulista
- d P tor ez s SRR
375 A 15 ELABORACAD: QUANTIZ ENGENHARIA
— P - - ;! -

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 - Avaliacdo 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

Classts de Tamantos de Moduios Faces » s |
no Brawl (ha) 1 ‘__}Ll
¥ Fonies: IBGE (2012} INCRA (2012)
2.2 2098 e W - }
™ -
é [
55-65 _i-'"

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 eletronico de ambito
nacional:

A inscricdo no CAR é o primeiro passo para obtencao da regularidade
ambiental do imével, e contempla: dados do proprietario, possuidor
rural ou responsavel direto pelo imével rural; dados sobre os
documentos de comprovagao de propriedade e ou posse; e informagdes
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 classificagao para a area em estudo,

identificando a variacao do relevo local.
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Intervalo
de % A#;L“le o Caracterizagao
Declive
<3 Plano Superficie de topografia esbatida ou horizontal, onde os desniveis
sdo 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
“J ‘l .j l-l
T e e e, TR e e e L
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Figura 10-Descricdo do relevo da Municipio de Echapora-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 utilizacdo 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, varidvel 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 condigies 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. Sdo 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 limitacGes 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 Pedolodgico do Estado de Sao Paulo com énfase ao imovel 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 sustentdvel, 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 limitacbes 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, € indicada para a preservacdo 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 Aptidao Agricola

conforme demonstrado pela Figura 13.
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Figura 13 - Classificacdo da Aptiddo Agricola para o Municipio de Echapora-SP
Fonte: Proprio Autor
Conforme o sistema de classificacdo descrita pela Instrucdo 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 varidveis 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
negociacao, 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 utilizagdo 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 variaveis que
expliguem as condicdes do mercado imobiliario da regidao e deste modo o valor
da terra operado no local. Para tanto, busca-se elementos que caracterizem as
amostras e que justifiqgue o modelo.

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

Para o calculo da Nota Agrondmica utilizou-se o somatoério 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 correcao indicado no Quadro 3, com a adogao
dos Fatores de Localizacdo e Acessos relativos ao grupo mais adequado as
suas caracteristicas. Observa-se que a nota agronomica € obtida pela
conjuncao de dois fatores de homogeneizagao (Aptidao Agricola x localizacdo),
conforme Equacao I.

....Equacao I
N.A = Ap, + %A, + Ap,, * %Ay + Ap,,, * %Ay + Ap,, * %Ay + Ap, * %Ay + Ap,, * %Ay,

Onde:

N.A - Nota Agrondmica

Apn - Indice de Aptiddo Agricola (I, II, III, 1V, V, VI);
%An — Percentual de Aptiddo Agricola no municipio.
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CARACTERISTICAS
SITUACAD FIEG RE ACEESD CARACTERISTICAS PRATICABILIDADE
TIPO DE ACESSO PR T .CABILIDRD
TERRESTRE PLUVIAL IMPORTANCIA DAS
(Navegabilidade) DISTANCIAS
OTIMA ASFALTADA 0-1h NAO SIGNIFICATIVA PERMANENTE
, .
MUITOBOA ' A‘éﬁfﬁigj‘o 1-3h RELATIVA PERMANENTE
BOA NAO 3-6h SIGNIFICATIVA PERMANENTE
PAVIMENTADA
ESTRADAS E SEM DCONDIGOES
REGULAR SERVIDOES DE 6-12h SIGNIFICATIVA e
PASSAGEM ATLSEN
PROBLEMAS SERIOS
DESFAVORAVEL Fg&"ﬁggg‘ss PARTE DO ANO SIGNIFICATIVA NA ESTACAO
CHUVOSA
FECHOS E PROBLEMAS SERIOS
NA INTERCEPTADA RESTRITA SIGNIFICATIVA MESMO NA SECA

Quadro 2 - Quadro para determinacdo da situacdo do imével em relacdo a localizacéo e
acesso

Fonte: Modificado de KOZMA, 1986

APTIDAO AGRicOLA

1 II 111 IV v VI

LOCALIZAC.
E ACESSO 100% 87% 829/, 70% 56% 49%
OTIMA 100% 1,80 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% 070 0.61 0,57 0,49 0,39 0,34

4

REGULAR 60% 080 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 0,41 035 0,28 0,25

RUIM 50%

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

descrita em Anexo D para o percentual da Aptiddo Agricola

QUANTIZ — Engenharia, Avaliagdes & Pericias 35

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




LAUDO DE AVALIACAO 2024: ’E‘
Valor de Terra Nua (VTN) | Q_ _ u

IAP
Classe de Aptiddo Agricola 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 s 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:

L Jemmnnmmm g s e e e
23.500 | :
23.0&0«5
22 500 i
zz.uusq:
21.500 |
21.000
20.500 |
20.000 4
19.500 4

roono B
15.000 20.000 21.000 22.000 23.000 24.000

Estimado

Figura 14 - Grafico de aderéncia (valores estimados x observados)
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Figura 15 - Grafico de residuos (Residuos Desv. Padréo x Valores Estimados)

a) Informacdées Complementares

Quant.

Variaveis e dados do modelo

Mmooy

Total de varidveis:
Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:
Dados utilizados no modelo:

b) Estatisticas:

Valor

Estatisticas do modelo
Coeficiente de correlagdo:

0,9351029 / 0,9318880

0,8744175

Coeficiente de determinacdo:

48,74

Fisher - Snedecor:

c) Normalidade dos residuos:

Modelo

Curva Normal

Distribuicdo dos residuos

38%

68%

Residuos situados entre -10 e + 10

88%

90%

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

88%

95%

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960
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d) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 1

% de outliers: 1.11%

e) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Nota Agronémica X -6,98 0,01
Valor unitario 1/y 15,08 0,01

f) Correlacdes Parciais:

Correlacdes parciais para N.A Isoladas Influéncia

Valor unitario -0,94 0,94

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

Valor unitario = -614,0992806 +28686,80826 * Nota Agrondomica

h) Intervalo de predicdo

Valor . .. Valor
N Calctiindb Vr. Minimo Vr. Maximo Arotado
R$ R$ R$ R$
0,8467 $25.863,14 $24.597,44 $27.266,17 $26.045,002

2 Dentro do Intervalo de confianga, a valoragdo do mercado regional pela crescente produgio no ano anterior.
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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 Equacgao V:

...Equacao V

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

Vin,

Resultando no Valor para a Classe I - Lavoura Aptiddao Agricola Boa em
R$30.760,00. Para as demais Classes de Aptiddo Agricolas, conforme ANEXO D
- METODOLOGIA PARA ENQUADRAMENTO DE PRECOS, bem como intervalos
de valores descritos pelo ANEXO B - RELATORIO TRATAMENTO ESTATISTICO.
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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 2024,
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 19 de janeiro de cada ano, conforme determina o art. 3° e 49, da
Instrucdao Normativa RFB n°© 1.877/2019

Diante das situacdes apresentadas, estabeleceram-se o0s seguintes

valores por hectare para as terras no Municipio:

% , VALOR DA TERRA NUA
APTIDAO AGRICOLA

(R$)
I - lavoura - aptidao boa 30.760,00
II - lavoura - aptiddo regular 26.915,00
III - lavoura - aptiddo restrita 23.930,00
IV - pastagem plantada 21.840,00
V - silvicultura ou pastagem 18.460,00
natural
VI - preservacao da fauna ou 15.690,00
flora
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