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Endereco: Rua Manoel Quito 678 Centro
Lupércio /SP. CEP 17.420-000

FINALIDADE

Esta avaliacdo, foi realizada de acordo com a NBR 14.653 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), tem como objetivo a
determinacdo do atual valor de mercado da terra nua no Municipio de
Lupércio - SP para fins cadastrais e tributarios visando atender a atualizacédo
de ITR - INSTRUCAO NORMATIVA RFB n° 1877, de 14 de marco de
2019 da Receita Federal do Brasil.
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INTRODUCAO

Realizar a tributacéo justa no Brasil &€ necessario, pois de forma geral,
as classes com menor poder aquisitivo tendem a pagar, proporcionalmente,
mais impostos e taxas quando comparados com as classes mais ricas. 1sso
porque nosso sistema de tributos insere maior carga nos produtos e servigos
do que nos rendimentos de pessoa fisica ou juridica.

Aliado ao citado acima, a falta fiscalizacéo do pagamento de tributo é
um dos grandes gargalos para a arrecadacdo, pois ela leva a sonegacéo. Para
que tenhamos nogéo, até o dia 11 de maio do ano de 2018, segundo Quanto
Custa o Brasil (2018), foram sonegados R$ 204,8 bilhGes. Estes numeros
representam uma sonegacéo de cerca de 1,08 milh&o por minuto ou 1.056,24
reais por habitante. A sonegacao possui varios motivos, podemos destacar a
baixa eficiéncia na fiscalizacdo e a falta de veracidade da populacdo no
momento da declaracdo dos tributos. No Imposto Territorial Rural (ITR) ndo
é diferente. Pelo que se percebe, ha declaracédo de valores do Valor da Terra
Nua (VTN), pelos tributados, inferiores ao praticado no mercado. Isso pode
ocorrer com o Grau de Utilizacdo da Terra (GUT), 0 que néo seré tratado
neste estudo.

A fim de exemplificar o potencial de arrecadacdo do ITR destacamos
0 estudo do Sindicato Nacional dos Peritos Federais Agrarios — Sindpfa
(Sindpfa, 2015). Este afirma que em 2013 foram arrecadados cerca de 850
milhGes de reais de tributos do ITR. Porém, projecfes mostram a
possibilidade de arrecadar cerca de 8,3 bilhGes de reais. Frisa-se neste estudo
que a sonegacdo de ITR pode atingir até 90% do potencial arrecadacgéo.
Segundo CGU (2017), as arrecadacOes de ITR foram de R$ 871.177.420,82,
de R$ 1.101.308.586,67, de R$ 1.198.028.644,65 e de R$ 90.266.605,76 de
receita, respectivamente, nos anos de 2014, 2015, 2016 e 2017 (25abr). Com
as informacdes expostas, a sonegacdo no ITR é elevadissima. Cabe aos
6rgaos publicos buscar a fiscalizacéo.
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A Receita Federal do Brasil (RFB), com a edi¢do da Instrucdo
Normativa RFB n° 1.640, de 11.5.2016 e da n°® 1.562, de 11.5.2015,
reconhece a dificuldade da fiscalizacdo da cobrancga do ITR, tanto que abdica
de recursos financeiros, desde que o municipio fiscalize a cobranca do
imposto.

Neste cenario e no intuito de trazer equilibrio e justica na cobranca de
tributos a Prefeitura Municipal de Lupércio - SP contratou profissionais
especializados para determinar o Valor da Terra Nua — VTN para fins de
cobranca de ITR. Portanto, o escopo deste trabalho é a definicdo dos VTNs

das terras deste municipio atendendo a INSTRUCAO NORMATIVA
RFB N° 1877, DE 14 DE MARGO DE 2019.

DADOS DO MUNICIPIO
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Populacéo no ultimo censo: 3.981 habitantes (2022)

Densidade demogréfica: 25,66 hab/Km? (2022)

Area do municipio: 155,171 Km?

O municipio de Lupércio esta localizado no estado de So Paulo, na

regido sudeste do Brasil. Aqui estdo algumas informacbes sobre sua
localizacdo geogréfica:

Latitude: aproximadamente 22° 24" Sul
Longitude: aproximadamente 49° 49' Oeste

Altitude: A altitude meédia do municipio de Lupércio € de
aproximadamente 661 metros acima do nivel do mar.

Municipios limitrofes: Lupércio faz divisa com o0s seguintes
municipios:

e Ocaucu,

e Alvinlandia,

e Sdo Pedro do Turvo

e Garca

Regido do estado: Lupércio esté localizado na regido central do estado
de S&o Paulo, mais especificamente na Mesorregido de Marilia e na
Microrregido de Marilia.

Distancia da capital: Lupércio esta aproximadamente a 420
quilémetros a oeste da capital do estado, S&o Paulo.

Principais estradas: Algumas das principais estradas que servem o
municipio de Lupércio incluem:


https://pt.wikipedia.org/wiki/Ocau%C3%A7u
https://pt.wikipedia.org/wiki/Alvinl%C3%A2ndia
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_do_Turvo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Gar%C3%A7a_(S%C3%A3o_Paulo)
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1. A BR 153, também conhecida como Rodovia
Transbrasiliana.

2. Rodovia Deputado Victor Maeda (SP-331): Conecta Lupércio
a outros municipios da regido, como Garca e Marilia.

Essas informagOes ajudam a entender a localizagdo e acessibilidade do
municipio de Lupércio dentro do estado de S&o Paulo.
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BACIA HIDROGRAFICA

O municipio de Lupércio, localizado no estado de Sdo Paulo, faz parte da
bacia hidrografica do Médio Paranapanema. Esta bacia € caracterizada pela
presenca de varios rios e corregos que contribuem para o abastecimento de
agua, irrigacéo, recreacdo e outros usos.

Alguns dos principais rios e corregos que cortam ou delimitam o municipio
de Lupércio incluem:
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1. Rio do Peixe ou Rio Alegre: Este é um dos principais rios da regido e
passa ao sul do municipio de Lupércio. E um importante curso d'agua
que contribui para a drenagem da area e para o fornecimento de agua
para uso humano e agricola.

2. Corrego Agua limpa: Este corrego € um dos principais afluentes do
Rio do Peixe na regido. Ele pode ser encontrado na parte sul do
municipio de Lupércio e contribui para o fluxo de agua na area.

3. Corrego do Pau D'Alho: Outro corrego importante na regido, contribui
para a drenagem e para o fornecimento de &gua para a area
circundante. Passa pela parte norte do municipio de Lupércio.

4. Riberdo Santo Inacio Este corrego corta parte do municipio de
Lupércio, contribuindo para a drenagem da regido e para o fluxo de
agua local.

Além desses, ha diversos outros cérregos e pequenos cursos d'agua
espalhados pelo territorio de Lupeércio, cada um desempenhando um papel
importante na hidrografia local.

A preservacao desses recursos hidricos é crucial para garantir o fornecimento
de agua limpa e sustentavel para a populacdo, bem como para proteger o
ecossistema aquatico e a biodiversidade da regido.

VEGETACAO E TOPOGRAFIA

O municipio de Lupércio, localizado no estado de S&o Paulo, apresenta uma
vegetacdo tipica da regido do Cerrado, com influéncias da Mata Atlantica em
algumas areas mais preservadas. Quanto a topografia, 0 municipio possui
uma paisagem predominantemente plana, com algumas areas levemente
onduladas.
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A vegetacdo predominante em Lupércio é caracterizada por:

1. Cerrado: Grande parte do municipio € ocupada por vegetacdo de
Cerrado, que é composta por arvores baixas e retorcidas, arbustos,
gramineas e plantas de porte herbaceo. O Cerrado é conhecido por sua
grande biodiversidade e adaptacdo as condi¢Bes climaticas
caracteristicas da regido, como a estacéo seca e umida.

2. Mata Ciliar: Nas margens dos rios e cOrregos que cortam o municipio,
é possivel encontrar remanescentes de Mata Ciliar, que é uma
vegetacdo caracteristica de é&reas alagaveis. Essa vegetacdo
desempenha um papel importante na protecdo dos cursos dagua, na
estabilizacdo das margens e na preservacdo da biodiversidade
aquatica.
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3. Areas de pastagem: Devido & atividade pecudria, algumas areas de
Lupércio sdo destinadas a criacdo de gado, o que resulta na presenca
de pastagens abertas e vegetacdo graminea.

Quanto a topografia, Lupércio apresenta terrenos planos e suavemente
ondulados, sem grandes elevagdes ou declives acentuados. Esse tipo de
topografia favorece atividades agricolas, como o cultivo de gréos e a criagao
de gado.

E importante ressaltar que a vegetacdo e a topografia de Lupércio podem
variar dependendo da localizagdo dentro do municipio, da intervencao
humana e do grau de preservacdo ambiental. A conservacdo desses recursos
naturais é essencial para a manutencdo da biodiversidade, dos servicos
ecossistémicos e da qualidade de vida da populacéo.

TIPOS DE SOLO

Geologia:

O municipio de Lupércio, pertence a UGRHI 17 — Médio Paranapanema,
cujas unidades litoestratigraficas aflorantes sdo constituidas por rochas
sedimentares e igneas da bacia do Parana, de idade predominantemente
mesozdica, e depdsitos sedimentares recentes, de idade cenozdica: ¢ Grupo
Passa Dois (Paleozoéico) - Formacéo Teresina (Pt);

e Grupo Sao Bento (Mesozdico) - formacdes Piramboia (TrJp) e Serra
Geral (JKsQ);

e Grupo Bauru (Mesozdico) - formagdes Adamantina (Ka) e Marilia
(km);

e Depdsitos Cenozoicos (Qa e Qi).

A bacia do Parana é uma unidade geotectOnica estabelecida sobre a
Plataforma SulAmericana a partir do Devoniano Inferior, sendo mesmo do
Siluriano, e possui, dentro do territdrio brasileiro, uma area aproximada de
1.100.000 km2. Estd presente ao longo de toda extensdo do Médio
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Paranapanema. A bacia do Parand € considerada uma bacia de
comportamento relativamente estavel, dissociada de efeitos tectono-térmicos
mais agudos, quando comparada a outras bacias de margem continental.
Trata-se de uma bacia intracratonica sul-americana, desenvolvida totalmente
sobre crosta continental, na qual o registro litico-sedimentar a magmatico
abrange do Mesopaleoz6ico ao Cenozdico.

Unidades litoestratigraficas :

A Formacdo Teresina (Pt) - Grupo Passa Dois apresenta-se como uma
alternancia de laminas, camadas delgadas e bancos de folhelhos, argilitos,
siltitos e, localmente, arenitos finos. Camadas de calcario podem
identificadas no alto da formacéo, assim como camadas de silex. Em termos
de cor, predominam pelitos cinza claro a escuro, e subordinadamente, pelitos
esverdeados a avermelhados. Como estruturas priméarias hdo marcas de onda,
fraturas de ressecamento, flaser e estruturas ooliticas nos calcarios, assim
como em silex deles provenientes, estromatolitos etc. A ocorréncia de
laminacéo plano-paralela é predominante, com eventual intercalagdo de fina
laminacéo nos siltitos e arenitos.

Grupo Séo Bento é constituido pelas formacg6es Piramboia, Botucatu e Serra
Geral. Os sedimentos da Formacao Piramboia constituem a porcdo basal da
sequéncia mesozoica, dividida em dois membros, um inferior,
correspondente a facies mais argilosas, com predominio de estratificacdes
plano-paralelas e cruzadas acanaladas de pequeno porte. No membro
superior, foram descritos bancos de arenitos pouco argilosos, sucedidos por
outros muito argilosos, lamitos e argilitos arenosos, ciclicos. Segundo IPT
(1981a), a Formacao Botucatu constitui-se quase inteiramente de arenitos de
granulacdo fina a média, uniforme, com boa selecéo de gréos foscos com alta
esfericidade. S&o avermelhados e exibem estratificacdo cruzada tangencial
de médio a grande porte, caracteristica de dunas caminhantes. Representa 0s
diversos subambientes de um grande deserto climatico de aridez crescente. -
13- Planos Municipais Especificos dos Servicos de Saneamento B.

As “Eruptivas da Serra Geral” (White, 1908) compreendem um conjunto de
derrames de basaltos toleiticos entre os quais se intercalam arenitos com as
mesmas caracteristicas dos pertencentes a Formacdo Botucatu. Associam-se
Ihes corpos intrusivos de mesma composicao, constituindo sobretudo diques
e sills.
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O Grupo Bauru apresenta-se como um dos mais promissores, em termos
prospectivos, das areas da bacia do Parana no Estado de S&o Paulo,
constituindo o principal conjunto litofacioldgico suprabasaltico, envolvendo
um pacote sedimentar da ordem de 200 m de espessura. Destacam-se as
seguintes possibilidades de mineralizagdes: argilas para diversos fins -
bentonita (esmectita e atapulgita), argilas refratarias (caulinita e gibsita),
agregado leve (illita), termo-fosfato potassico (illita) e ceramica vermelha;
rochas carbonatadas - corretivo do solo; sais evaporiticos - trona; diamantes;
metais (Cu, U) etc.

Depdsitos Cenozodicos (Qa e Qi) :Sdo englobados sob esta designacdo
generica, 0s depositos em terragos suspensos, cascalheiras e aluvides pré-
atuais, e os depositos recentes de encostas e associados as calhas atuais, que
séo coberturas coluvionares e aluvionares, respectivamente.

Geomorfologia:

O municipio de Lupércio, pertence a UGRHI 17 — Médio Paranapanema,
que esta integralmente inserida na Provincia Geomorfologica denominada
Planalto Ocidental.

O Planalto Ocidental constitui a continuidade fisica do reverso das Cuestas
Basalticas, com a qual se limita a leste. O relevo desta provincia subordina-
se a estrutura regional, onde as camadas sub-horizontais com suave caimento
para oeste constituem uma plataforma nivelada em cotas proximas a 500
metros nos limites orientais, atingindo na foz do rio Paranapanema, 247
metros de altitude.

O embasamento do Planalto Ocidental é essencialmente constituido por
rochas do Grupo Bauru, na grande maioria arenitos que, por Vvezes,
apresentam cimento carbonatico e/ou silicoso. No vale dos rios
Paranapanema e Pardo ocorrem também basaltos da Formacdo Serra Geral.
O Planalto Ocidental comporta relevos mondtonos, com predominio de
colinas e morrotes. O Planalto de Marilia, zona individualizada por Pongano
et al. (1979), ganha destaque por ser a regido mais acidentada de Marilia-
Garca-Echapord, interior do Planalto Ocidental. Trata-se de um planalto
estrutural constituido por formas acentuadamente erodidas, sustentadas por
arenitos e subordinadamente por conglomerados com cimento carbonatico
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(Formacdo Marilia), geralmente compactos e resistentes quando ndo
intemperizados.

Essas rochas, com estrutura macica e dispostas em camadas com leve
caimento para NW, suportam uma superficie de cimeira extensa, constituida
por platds alongados de topos suavemente ondulados, e espigdes, com
vertentes mais ingremes no lado sudeste.

As vertentes escarpadas desse platd sedimentar constituem fator mais
Importante que a altitude na separacdo de tais niveis mais elevados, frente as
colinas mais baixas que os envolvem, ou eventualmente neles penetram na
forma de niveis embutidos de pedimentos.

Na regido de interesse, o Planalto Ocidental tem drenagem organizada
predominantemente por rios consequentes, que possuem desenvolvimento
essencialmente interno aos limites da provincia. A rede de drenagem
principal mostra paralelismo de eixos na dire¢do NW-SE, com rios de maior
porte mostrando planicies aluviais de dimensdes variadas. A presenca de
rapidos e corredeiras ¢ comum ao longo das principais correntes d’agua que
cortam a regido, geralmente condicionadas ao embasamento basaltico.

A densidade de drenagem apresenta varia¢des de acordo com os sistemas de
relevo, e até mesmo no interior de um anico sistema. Em geral, € nas
proximidades dos divisores d’agua principais, na regido das cabeceiras, onde
sdo mais numerosas as ramificacdes da drenagem e, por conseguinte, maior
a densidade, que pode ser media, e até mesmo alta.

Pedologia:

Os solos existentes na UGRHI 17 foram analisados com base no
desenvolvimento pedoldgico, no que se refere principalmente a
profundidade do perfil e nivel de alteracdo. Podem ser reunidos em dois
grupos.

O primeiro representa os solos pedologicamente mais desenvolvidos,
caracterizados por alteragcdo praticamente total, apresentando em comum
desenvolvimento pedogenético bastante influenciado pelas condicdes
climéticas da regido. Trata-se de solos com horizonte B latossolico ou com
horizonte B textural, representados pelas seguintes classes pedologicas:
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latossolo vermelho escuro, latossolo roxo, latossolo vermelho amarelo, terra
roxa estruturada, podzélico vermelho escuro e podzélico amarelo.

O segundo conjunto de solos caracteriza-se por alteragdo incompleta do
perfil ou por desenvolvimento pedogenético sob influéncia particularmente
pronunciada da rocha mée. Sao, portanto, solos cujos processos de alteracéo
S40 menos importantes que no caso anterior, apresentando desenvolvimento
pedogenético condicionado a situagOes especificas do meio em que se
encontram. Sao solos pedologicamente menos evoluidos, que se encontram
representados na area de estudo pelos solos litélicos

CLIMA

O municipio de Lupércio, localizado no estado de S&o Paulo, possui um
clima classificado como tropical de altitude, com caracteristicas tipicas da
regido sudeste do Brasil. Aqui estdo algumas informacdes técnicas sobre o
clima de Lupércio:

« Tipo climético: O clima de Lupércio é classificado como tropical de
altitude, segundo a classificacdo de Koppen. Ele é caracterizado por
apresentar temperaturas elevadas durante o verdo e amenas no
inverno, além de uma estacéo chuvosa no verdo e uma estacéo seca no
inverno.

« Temperatura média anual: A temperatura média anual em Lupércio
varia em torno de 22°C a 24°C. Durante 0s meses mais quentes, que
correspondem ao verdo (dezembro a margo), as temperaturas podem
ultrapassar os 30°C. Ja no inverno (junho a setembro), as temperaturas
sdo mais amenas, com médias em torno de 18°C a 20°C.

« Indice pluviométrico: Lupércio recebe precipitacio ao longo de todo
0 ano, com um periodo mais chuvoso durante o verdo. O indice
pluviomeétrico medio anual varia entre 1.200 a 1.500 milimetros. Os
meses de janeiro e fevereiro sao 0s mais chuvosos, enquanto 0s meses
de inverno, especialmente junho e julho, sdo mais secos.
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Essas caracteristicas climaticas influenciam diretamente as atividades
agricolas, o manejo dos recursos hidricos e o estilo de vida da populacédo
local. O conhecimento detalhado do clima de Lupércio € essencial para o
planejamento agricola, a gestdo dos recursos naturais e o desenvolvimento
sustentavel da regido.

PRINCIPAIS CULTURAS AGRICOLAS

O municipio de Lupercio, localizado no estado de S&o Paulo, possui uma
economia predominantemente voltada para a agricultura e a pecuaria. Aqui
estdo algumas informacgdes sobre as principais culturas agricolas e tipos de
criacdo de animais encontrados em Lupercio:

Principais Culturas Agricolas:

e Soja: Asoja é uma cultura agricola importante em Lupeércio, sendo
cultivada principalmente como cultura de rotacdo e complemento
a producéo de cana-de-acucar.

e Milho: O milho é cultivado em Lupércio para diversas finalidades,
incluindo alimentacdo animal, producdo de silagem e uso na
industria de alimentos.

e (Café: O cultivo de café também ¢ relevante em algumas areas do
municipio, especialmente em regides com altitudes mais elevadas.

Principais Tipos de Criacdo de Animais:
e Bovinocultura de corte: A criacdo de gado bovino para produgdo de

carne é uma atividade significativa em Lupércio, com areas destinadas
a pastagem e engorda dos animais.
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METODOLOGIA ADOTADA

A definichio de VALOR DA TERRA NUA, de acordo com o
Documento de Informacdo e Apuracdo do ITR (DIAT), € o valor do imdvel
excluidos os valores de:

- Construcdes, instalacOes e benfeitorias: Os prédios, depositos, galpdes,
casas de trabalhadores, estabulos, currais, mangueiras, aviarios, pocilgas e
outras instalagfes para abrigo ou tratamento de animais, terreiros e similares
para secagem de produtos agricolas, eletrificacdo rural, captacdo de agua
subterranea, abastecimento ou distribuicdo de aguas, barragens, represas,
tanques, cercas e, ainda, as benfeitorias ndo relacionadas com a atividade
rural

- Culturas permanentes e temporarias;
- Pastagens cultivadas e melhoradas;
- Florestas plantadas.

Os PRECOS DE TERRA NUA sdo definidos de acordo com seguintes
categorias: terra de cultura de primeira, terra de cultura de segunda, terra para
pastagem, terra para reflorestamento e terra de campo.

Conforme as seguintes definicdes:

Terra de cultura de primeira: potencialmente apta para culturas anuais,
perenes e outros Usos, que suporta manejo intensivo de praticas culturais,
preparo de solo, etc. E terra de produtividade média e alta, mecanizavel,
plana ou ligeiramente declivosa e o solo € profundo e bem drenado.

Terra de cultura de segunda: apesar de potencialmente apta para
culturas anuais e perenes e para outros usos, apresenta limitacdes bem mais
sérias do que a terra de cultura de primeira. Pode apresentar problemas de
mecanizacdo, devido a declividade acentuada. Porém, o solo é profundo,
bem drenado, de boa fertilidade, necessitando, as vezes, de algum corretivo.

Terra para pastagem: imprépria para culturas, mas potencialmente
apta para pastagem e silvicultura. E terra de baixa fertilidade, plana ou
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acidentada, com exigéncias, quanto as praticas de conservacdo e manejo, de
simples a moderadas, considerando o uso indicado.

Terra para reflorestamento: impropria para culturas perenes e
pastagens, mas potencialmente apta para silvicultura e vida silvestre, cuja
topografia pode variar de plana a bastante acidentada, podendo apresentar
fertilidade muito baixa.

Terra de Campo: terra com vegetacao natural, primaria ou ndo, com
possibilidades restritas de uso para pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso
é para o abrigo da flora e da fauna.

Utiliza-se, além da presente Norma Brasileira de Avaliagéo de imoveis
rurais da ABNT - NBR 14.653 —3:2004, outras legislagdes pertinentes a
regularidade fundiaria, ambiental e fungdo social do presente imovel.

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

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

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

As amostras sdo analisadas de forma a evitarem utilizacdo de dados
equivocados e vicios de avaliacdo, onde os valores amostrais sdo saneados
utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet, sendo este, um tratamento
estatistico que se fundamenta na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras
(n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante
com a Norma Brasileira, ou seja, € comum que alguns valores medidos
extrapolem a tendéncia dominante. Estes valores podem de fato ser medig6es
erradas, como podem também representar certo fenébmeno de interesse. Por
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este motivo, os valores que fogem a tendéncia dominante ndo podem ser
descartados sem recorrer a critérios consistentes para sua eliminacéo.

O laudo deveréa ser enquadrado no minimo em Grau Il, atendendo 0s
critérios previstos no item 9.2.3.5.

As definigdes dos fatores de homogeneizacao atendem no estabelecido
no Item B.2 Definicdo dos fatores de homogeneizagdo do ANEXO B,
utilizando com escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a
determinacéo das notas de Situacédo e Capacidade das terras.

GRAU DE RIGOR DE AVALIACAO — IMOVEL RURAL:

e Grau de Fundamentacdo — Avaliacdo de Imovel Rural — “TERRA
NUA”

Conforme ja especificado anteriormente o Laudo deve atender os
dispostos nos critérios previstos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14653-
3:2004, devendo ser enquadrado no minimo em Grau Il de
Fundamentacdo e Grau Ill de Precisdo com a amplitude do intervalo
de confianga das ofertas de 80% em torno do valor central da
estimativa, onde, na impossibilidade de ndo atendimento deste critério
o0 trabalho devera ser considerado como Parecer Técnico conforme
determina o item 3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001.

As defini¢des dos fatores de homogeneizacao atendem no estabelecido
ao “Item B.2 Definicao dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO
B”, utilizando com escala de  Mendes Sobrinho e Helio Caires para
a determinacao das notas de Situacdo e Capacidade de das terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, 0s niveis de
precisdo de uma avaliacdo estdo
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Tabela 1. Pontuagio para fins de classificagio das avaliagbes quanto ao grau de fundamentagéo do laudo.

Especificagses das Para determinacan da pontuscan, o8 valores na horizontal ndo S50 cumulativos
avaliaghes de imdveis rurais Condicia pt Candicia pt Condicio
Nomern de dados de -
1 | meseado elelivamens -?ﬁl‘l-\r:;:'::sm 18 25 9
utlizades
Qualidade dos dados
2 “‘m:‘fm“::;e;;i:“nde Todos 15 Maloria 7 Minoria ou ausnea
confarme em 5.1.2
Visita dos dados de
3 | mercads par engenheino Todos 10 Mainria B Minaria ou austnes
de avaiaches
Comerks pdotaca pare | Custs ge: resdicho Cusla de reedigho par Como variéved, conlanme
4 | avalisr conatruges e por planiha 5 3
inglalagies especilica cadema de precos mern A
Critésia adatado para
5 avaliar produgies Conforme em 103 | 5 Por cademo de preges | 3 Comn ":i:e"':'?mﬂm"e
venelais
Agresentacia do lauda, !
6 | " mntorme secto 11 Camplela 16 Simpilficada 1
T R B
7| comparstive deetade [ PRREE | 18 L 12 Oulros (ratamentos
datos de mercato A Anexo B
Falogafica 2
Identificacdo dos dados
8 amesirais é:;ggi;‘m:j 2 Rmeir_u da :ueasa @l 1
acn eroqui de localizacss
Documentacio do Falogralica [l
g avaliando que permila Coordenatas
sua identificacio e peadiLas pu 4 Croqui de lcalizagso 2
locakizagio gennraficas
Cerlidda dominial
2
Documeniagdo do imdvel Abualirads
qg | Evaliando spresentada -
pelo contratanie refere- f;?;“gﬂ;i‘;"“
sea planimétrica de 2 Leuam?;e:‘:_lcémangraﬁm 2
Acorda com as
foiTiag
TOTAL DE PONTOS 56

Obs: Confanme ABENT NER 14653-3: 2004 ~ Mem 9.2.3.9 Na inexisléncia de produgbes vegelais, consinugies ou inslalagies ou quando @stas ndo forem
objeln da avaliagio, deve ser alribuide o valor maximo nos flens 4 e 5 da tabela 2 para ndo penalizar o enguadramento na tabeda 1.

Conforme previsto no item 9.1.1:

“A especifica¢do de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho
do engenheiro de avaliacfes, como com o mercado e as informacdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinacgdo do
empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance
de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisao, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixa¢do a priori.”
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Tabela 2. Classificacio da avaliacdo quanto ao grau de fundamentacio do lawdo.

GRALU
| ] n
Limite minimo 12 36 7
Limite maximo 35 T0 100

A celula em destaque representa a classificacdo quanto ao grau
de fundamentacédo do laudo do municipio de Jalio Mesquita -
SP.

e Grau de Precisdo — Avaliacdo de Imovel Rural — “TERRA NUA”

Ainda em atencgdo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2004, o grau
de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada.A avaliacdo de imoveis rurais foi especificada
quanto a precisdo, uma vez que neste caso, foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 3. Grau de precizdo da estimativa de valor no caso de utiizagio do Métedo Comparative Direto de Dados de
Mercado.

GRAL
Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianga de B0% em forno do valor central da estimativa. | £30% | 30%-50% | =50%

COTACAO DE VALOR DE IMOVEIS

Valores elaborados com base nos dados divulgados pelo Escritorio de
Desenvolvimento Rural - EDR de acordo com levantamento efetuado de
junho & novembro de 2023, publicados no site do Instituto de Economia
Agricola — IEA ( www.iea.sp.gov.br).
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Valor de Terra Nua

Ano: [2023 v | .
S FAGA SUA COTAGAO AGORA MESMO!
Municipio: | LUPERCIO v

Metodologia

s

Gerar Excel Gerar PDF

N&o sou um robd

[Foram encontrados: 6 registros Pagina: 1 de 1

Jrvonrs Aptiddc boa (Terra de Cultura de ,,u10f010 - | upéRcIO 11 2023 Rs$/ha 0,00 26.255,49 0,00
rimeira)
Lavoura - Aptiddc regular (Terra de

Cubt - MUNICIPIO - LUPERCIO 11 2023 Rs/ha 0,00 23.111,05 0.00
Cultura de Segunda)

Lavoura - Aptid3o restrita M 10 - LUPI 11 2023 R$/ha 0,00 19.966,62 0,00

Pastagem plantada (Terra para 95575;?1" MUNICIPIO - LUPER 11 2022 Rs/ha 0,00 17.822,18 0,00

Silvicultur P ral (Tarr P, Lot e - - s e
vicultura ou Pastagem natural (Terra  \,y1ep10 - LuPERCIO 11 2023 Re/ha 0,00 16.029,49 0,00  15/04/2024

para Reflorestamento)

¢30 da Fauna ou Flera (Campo) MUNICIPIO - LUPERCIO 11 2023 Rs/ha 0,00 12.092,36 0,00 13/04/2024

AMOSTRAS DE IMOVEIS CADASTRADOS NO CAR

Imovel | , https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3527801-1EA98DF09C2C4CD8AD7CC558A7938063/

Sitio Agua Do Cedro em Lupércio - SP

Descricdo do imdvel:

Informacgdes do imovel

Registro no CAR SP-3527801-1EA98DF09C2C4CDBAD7CC558A7938063
Cadastrante PLINIO PAULINO DE OLIVEIRA

Area 22,81ha

Municipio Lupércio

UF SP

Madulo Fiscal 1,6291

Tipo Imdvel Imdvel Rural de Povos e Comunidades Tradicionais

Situagao [ Ativo |

Condigao Aguardando analise



https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3527801-1EA98DF09C2C4CD8AD7CC558A7938063/
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Long: -49 86713647

Clique para buscar iméveis
Q. Nesta coordenada

A I
+ e,
b N7
:
=3 %
%
ra
Tha
" = Lat: -22 474397087510656
! 3 Long: -49.86713647842408

Clique para buscar imoveis
Q Nes!

2nada

BR153

® OpenStreetMap
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Imovel I1I: https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3527801-
C296DD14D07145268DEGOEBE1DDC5390/

Sitio Sdo Francisco em Lupércio - SP

Descricdo do imdvel:

Informagdes do imavel

Registro no CAR SP-3527801-C296DD14D07145268DE60EBE1IDDCS5390
Cadastrante JOAO ROBERTO MENEGUCCI

Area 11,63 ha

Municipio Lupércio

UF SP

Médulo Fiscal 0,8307

Tipo Imovel Imovel Rural

Situagéo [ Ativo |

Condigao Aguardando analise

Localizacéo - Foto do Satélite:

Lat: -22 44659548262075
Long: -49 860312938690186

Clique para buscar imoveis

Q Nesta coordenada

o Nesta regido ~



https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3527801-C296DD14D07145268DE60EBE1DDC5390/
https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3527801-C296DD14D07145268DE60EBE1DDC5390/
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Localizagdo — Mapa:

Lat: -22 4465954826207

Long: -49 86031293869018
) . - aic
4 Clique para buscar imoveis
@ Nest
i
N

Imovel 111 https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3527801-
00C848D9E0C147E38E83E6A7CE3C320C/

Sitio Campo Santo - Gleba A E Rancho Alegre - Remanescente em
Lupercio - SP

Dados do imovel:

nformagdes do imével
Registro no CAR SP-3527801-00C848D9EOC147E38E83E6ATCE3C320C
Cadastrante SILVIO CARLOS DAUN
Area 22,45 ha
Municipio Lupércio
UF SP
Madulo Fisca 16032
Tipo Imovel movel Rural
Situagao [ Ativo |
Condigao Aguardando analise
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Localizacdo — Foto do Satélite:

Clique para buscar iméveis

8 Nesta regido ~

i Lat: -22 4064101
- Long: -49 801

Clique para buscar iméveis
@ Nesta coordenada

== Leaflet | © QpenStreetMap |
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AMOSTAS DE IMOVEIS A VENDA

Imovel VI: https://www.anibalcorretor.com.br/363/imoveis/venda-sitio-rural-lupercio-sp

(o] (!: anibalcorretor.com.br/363/imoveis/venda-sitio-rural-lupercio-sp 0

incdo nronrior Ao riircal corm coateo aa vondrn orm iinore /D
Linaa proprieaaade rurdail com caqaje a venaad em Luperclo/or

R$ 4.000.000,00

Corretor responsavel

Anibal Costa - CRECI
190478F - CNAI 290477
J14 352 Anibal

Q4
o0 00C

Solicite mais informacées

Propriedade rural, bem cuidada & venda em Lupércio/SP. Area total de
44,80has, sendo 20has com café Catuai, Mundo novo e Icatu. Produzindo
em 2022, 353 sacas. Para 2023 a previsao € de 700scs. Exceto a producao do
proximo ano, que podera ser incluida ou ndo na venda, o imdvel sera vendido
de porteira fechada. Otima localizagio. Fica a 1 km da cidade.

Valor do imével R$ 4.000.000,00
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Imovel V: https://www.fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/sitio/marilia/lupercio*sp/8970

T [ (!; fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/sitio/marilia/lupercio*sp/8970 N

‘E ’Flex Langamentos Portfdlio Classificados da Semana Anuncie seuimdvel N&o Encontrou? Contato H °
- ‘ g T

REF 8970 - SITIO - LUPERCIO-SP
© MARILIA/SP Quero mais informacgdes

saber mais sobre esse jmave!

especialistas para te atender melhor Preencha

14 alqueires - plantado 10 mil arvores de mogno africano, estd no 10° ano do
plantio (plantado em 2012).

Valor do Imovel R$ 1.921.400,00


https://www.fleximoveis.com/ficha-imovel/venda/sitio/marilia/lupercio*sp/8970
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VALORES APURADOS

VTl =VTN + VBR + VBNR

VALOR DA AREAEM | VALOR VALOR DA
AVALIAGCAO HECTARE | VBR/VBNR TERRA
NUAPOR
HECTARE
IMOVEL | R$ 1.744.965,00 22,81 R$ 485.000,00 R$ 55.237,29
IMOVEL I R$ 1.035.070,00 11,63 R$ 215.000,00 R$ 70.513,32
IMOVEL Il R$ 1.773.549,00 22,45 R$ 350.000,00 R$ 63.409,79
IMOVEL IV | R$ 4.000.000,00 44,80 R$ 877.000,00 R$ 69.709,82
IMOVEL V R$ 1.921,400,00 33,99 R$ 135.000,00 R$ 52.556,63
MEDIA R$ 62.285,37

Utilizando Tabela de Grau de Confianca (pag.19) levando em consideragéo
o grau Il, aplicando um decréscimo de 40% do valor médio chegamos ao
valor de R$ 37.371,22 por hectare na Lavoura de boa aptid&o.

Os dados foram coletados no periodo de 10 de fevereiro a 10 de abril de
2024.

Com base nos dados fornecidos pelo Escritdrio de Desenvolvimento Rural —
EDR e nos valores praticados no mercado para compra e venda de imdveis
rurais no Municipio Lupércio -SP, obtidos atraves de pesquisa em sites
especializados em venda de imdveis, especulacdo com corretores de imdveis
daregido e avaliacdo do engenheiro, foram estipulados para o exercicio 2024
os valores para as supracitadas categorias conforme descritos na tabela
abaixo.
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VALOR DA TERRA NUA PARA O EXERCICIO 2024

Lavoura Aptdéo Boa/Terra de cultura de primeira R$ 37.371,22
Lavoura Aptidéo regular/Terra de cultura de segunda R$ 33.634,09
Lavoura de Aptidao restrita R$ 28.588,97
Pastagem plantada/Terra para pastagem R$ 24.300,63
Silvicultura ou Pastagem Natural/Terra de reflorestamento R$ 20.655,53
Preservacao da Fauna Flora/Terra de Campo R$ 18.589,97

Lupércio 18 de abril de 2024

Bruno Henrique Pereira de Souza
Engenheiro Agrénomo
CREA-5070559401
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