LAUDO DE AVALIACAO

Determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN) com base na IN 1.877/2019

SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Trabiju-SP
CNPJ: 01.572.597/0001-01
LOCAL.: Zona Rural do Municipio de Trabiju — SP

AREA TOTAL: 6.342,1 ha

FINALIDADE: LEVANTAMENTO DE PRECO DE TERRAS

Responséavel Técnico
Bruno de Oliveira Santos
Engenheiro Agricola
RNP: 1416644431
CREA/SP — 5070511171
CPF: 232.695.218-98

Tabela Resumo — Valor da Terra Nua (VTN) para o Municipio de Trabiju - SP

Lavoura - Lavoura - Lavoura - Pastagem Silvicultura ou
ANO ™ Aptidao boa Aptidao Aptidao restrita  Plantada Pastagem Preservagdo
regular Natural

2021 R$24.200,00 R$21.500,00 R$20.500,00 R$19.450,00 R$17.800,00 R$ 15.650,00

ART de Obra ou Servico: 28027230210526159

DATA BASE: ABRIL/2021



1) OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinar o Valor da Terra Nua (VTN) do Municipio de Trabiju - SP.

2) CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

O municipio de Trabiju pertence ao Estado Sao Paulo, sua populacéo estimada pelo IBGE
(2020) é de 1.738 habitantes, seu territorio tem 63,421 km2 ou 6.342,1 ha, destes 4.686,7 ha
sdo destinados a culturas permanentes, temporérias e uso pela pecuaria. A cultura
predominante € a cana de agucar, ocupando 70% do territdrio agricultavel deste municipio. A
topografia do municipio é plana, com pequenas ondulacdes, ligeiramente inclinado para Rio
Boa Esperanca. Ao sul, levemente montanhoso. Sua altitude média é 548 m (IBGE), com
temperatura média anual: 21.1 °C e precipitacdo média anual de 1300 milimetros.
(CLIMATE-DATA.ORG).

Todas as suas ruas sdo pavimentadas. H4 100% de coleta de lixo, rede de esgotos e agua
encanada. Em 2005 foi noticia na revista Sele¢des do Reader’s Digest. Era o municipio mais
seguro das Ameéricas.

Faz divisa com trés municipios, conforme demonstrado na Figura 1, Boa Esperanca do
Sul ao norte, Dourado a oeste e ao sul e Ribeirdo Bonito a leste.

As vias de comunicagdo do municipio sao:

SP-255 — Rodovia Comandante Jodo Ribeiro de Barros, indo de Ribeirdo Preto-SP a
Itaporanga-SP.

Estrada Trabiju, que liga ao municipio vizinho de Boa Esperanca do Sul-SP.

Abaixo, no mapa, pode-se conferir a a&rea do municipio e seus vizinhos limitrofes (Figural).
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Segundo ROSSI (2017), podem ser encontradas seis classes de solos distribuidos pela
area do municipio (Figura 2), desses, os Neossolos Quartzarénicos ocupam as maiores
extensodes, seguido dos Latossolos Vermelho-Amarelos e Latossolos Vermelhos. (Figura 3).

NEOSSOLOS QUARTZARENICOS

RQ2 NEOSSOLO QUARTZARENICO Ortico tipico, A moderado, alico, fase relevo ondulade
LATOSSOLOS VERMELHO-AMARELOS
Associacdo de LATOSSOLO VERMELHO-AMARELONERMELHO Distréfico tipico, A moderado textura argilosa ou média, alico +

LVAT NEOSSOLO QUARTZARENICO Ortico tipico, ambos fase relevo suave ondulado e ondulado
LATOSSOLOS VERMELHOS
Férricos
Associagao de LATOSSOLO VERMELHO Eutroférrico tipico, A moderado ou chernozémico, textura argilosa ou muito argilosa +
Lv2 NITOSSOLO VERMELHO Eutroférrico ou Distroférrico latossdlico, A moderado textura argilosa a muito argilosa, ambos fase relevo
suave ondulado _ R
Nao Férricos
Lv20 LATOSSOLO VERMELHO Distréfico tipico, A moderado, textura argilosa ou muito argilosa, alico, relevo suave ondulado
ARGISSOLOS VERMELHO-AMARELOS
PVAS ARGISSOLO VERMELHO-AMARELC Eutrofico ou distrofico abraptico, A moderado textura média/argilosa, ou espessoarénico
textura arenosalargilosa cu arenosa/média, ambos fase relevo ondulado
GLEISSOLOS HAPLICOS
GX2 Complexo Indiscriminado de GLEISSOLO HAPLICO ou MELANICO com ou sem ocorréncia de ORGANOSSOLO, fase relevo plano
RL1 NEOSSOLO LITOLICO Eutréfico tipico, A moderado ou chernozémico, textura argilosa ou muito argilosa, fase substrato

basalto/diabasio, relevo regional ondulado local escarpado

Associagdo de NEOSSOLO LITOLICO Eutréfico/Distréfico A moderado, textura arenosa ou média, substrato arenito Botucatu-
RL9 Pirambdia + NEOSSOLO LITOLICO Eutréfico/Distréfico A moderado ou chernczémico, textura argilosa, substrato basalto ou

diabasio, ambos fase relevo regional forte ondulado e ondulado, local escarpado

Associagdo de NEOSSOLO LITOLICO Eutréfico/Distréfico A moderado ou chernozémico, textura argilosa, substrato basalto ou
RL10 diabasio + NEOSSOLO LITOLICO Eutrdfico/Distréfico A moderado, textura arenosa ou média, substrato arenito Botucatu-

Pirambadia, ambos fase relevo regional forte ondulado, local escarpado

Figura 2: Tipos de solos predominantes no municipio de Trabiju. Fonte: Adaptado de ROSSI, (2017)
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Figura 3: Mapa Pedologico do municipio de Trabiju. Fonte: Adaptado de ROSSI, (2017)



Em relacdo a area cultivada, de acordo com o Levantamento Censitario das Unidades de
Producdo do Estado de Sdo Paulo — Projeto LUPA da Coordenadoria de Desenvolvimento
Agropecuario — CATI, vinculada a Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de
Sdo Paulo, o Municipio de Trabiju detém diversas atividades de exploracdo agropecuaria,

com predominio da cana-de-agucar, conforme a Tabela 1:

TABELA 1 - Area Cultivada, Municipio de Trabiju, Estado de S&o Paulo, 2016/17.

CULTURA N.DE UPAs MEDIO TOTAL (ha)
Cana-de-acucar finalidade industria 59 55,4 3.266,7
Braquidria 51 19,3 981,6
Laranja Industria 2 1144 228,7
Gramas 8 9,7 77,6
Tangor 1 38,0 38,0
Milho safra 2 13,7 27,4
Colonido 2 9,7 19,4
Cana-de-acucar outras finalidades 5 3,6 18,0
Eucalipto 5 3,2 16,2
Mandioca 1 12,0 12,0
Café 4 2,6 10,3
Arroz 1 48 4.8
Feijdo 1 4.8 4.8
Capim-napier (ou capim-elefante) 2 1,7 3,4
Outras florestais 1 3,0 3,0
Alface 1 2,0 2,0
Sorgo 1 2,0 2,0

Fonte: Secretaria de Agricultura e Abastecimento, CDRS/IEA, Projeto LUPA.

3) METODOLOGIA UTILIZADA E GRAU DE FUNDAMENTACAO

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do método comparativo
direto de dados de mercado com laudo simplificado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-
14.653-1/2019 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais),
aplicando-se ainda o conceito de terra nua, onde as terras sdo avaliadas em fungédo de sua
capacidade de uso, localizagdo e demais fatores pertinentes, como exposto no Art. 1°
pardgrafo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.877/20109.

A norma ainda recomenda a realizacdo de vistorias, porém, em casos excepcionais,
quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-se a ado¢do de uma situagédo
paradigma, desde que acordada entre as partes. E o caso desta avaliagio. Dada a
impossibilidade da realizacdo de vistoria, adotou-se a caracterizacdo do bem avaliando via
dados oficiais do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Projeto LUPA -

Levantamento Censitario das Unidades de Producdo Agropecuéaria do Estado de Séo Paulo, da
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Secretaria da Agricultura e Abastecimento (SAA) e Instituto de Economia Agricola do Estado
de S&o Paulo (IEA).

O laudo segue o rito, diretrizes e critérios estabelecidos pelas normas da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14.653-1/19 e 14.653-3/19, enquadrando o
presente trabalho em GRAU Il de fundamentacdo, conforme item 9.3 da ABNT NBR 14653-
3/2019.

Para tratamento técnico das amostras utilizou-se o tratamento por fatores, com base na
tendéncia do histdrico dos ultimos 10 anos disponiveis pelo IEA, conforme autoriza o Art. 8°,
da Instrucdo Normativa RFB n° 1.877/2019, e optou-se ainda por inserir a corre¢cdo anual
através do Indice Nacional de Precos ao Consumidor (INPC) referente ao periodo de
dezembro de 2019 e dezembro de 2020 e também pelo Imposto de Transmissdo de Bens e

Imoveis “Inter Vivos” (ITBI) do Municipio de Trabiju.

4) AVALIACAO DO VALOR DA TERRA NUA

A classificagdo da capacidade do uso do solo, segundo LEPSCH, (2015) é composta de
oito classes:

CLASSE I. terras com nenhuma ou pequenas limitacdes permanentes ou riscos de
depauperamento. Séo proprias para culturas anuais climaticamente adaptadas, com producao
de colheitas entre médias e elevadas sem praticas ou medidas especiais de conservacdo de
solo. Detém solos profundos, de facil mecanizacdo, com boa retengdo de umidade no perfil e
fertilidade média a alta.

CLASSE II: terras com limitaces moderadas para seu uso, sujeitas a riscos moderados
de depauperamento, terras férteis desde que sejam cultivadas através da aplicacdo de praticas
especiais de conservacdo de solo, de facil execucdo, para producdo segura e permanente de
colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regiao.

CLASSE Il terras que quando cultivadas sem cuidados especiais, estdo sujeitas a
severos riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem
medidas intensas e complexas de conservacgao do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura
e permanentemente, com producdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas.

CLASSE 1V: terras com limitagbes severas para cultivos intensivos, cultivadas com
lavouras anuais ocasionalmente e com cultivos perenes protetoras quanto a conservagdo do
solo.

CLASSE V: terras praticamente livres de erosdo severa, mas improprias para exploracéo

de culturas anuais, por possuirem baixa capacidade de armazenamento de &gua, ou
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encharcamento, mas apropriadas para pastagens, florestas ou culturas permanentes
especificas.

CLASSE VI: terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para
producdo certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e algumas culturas
permanentes protetoras do solo, como seringueira, desde que adequadamente manejadas, sao
terras medianamente susceptiveis de danificacdo pelos fatores de depauperamento do solo.

CLASSE VII: terras sujeitas a muitas limitagdes permanentes, improprias para culturas
anuais, altamente susceptiveis de danificagcdo, exigem severas restricdes de uso, com praticas
especiais, normalmente sdo muito ingremes, pedregosas, solos rasos, erodidas ou com
deficiéncia significativa de agua.

CLASSE VIII: terras que prestam para prote¢éo e abrigo de fauna e flora silvestre.

E as aptidoes agricolas sdo expostas no Art. 3° da IN 1.877/19:

| - Lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporédria ou permanente, sem

limitacGes significativas para a produgdo sustentdvel e com um nivel minimo de restricoes,
que ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s
insumos acima de um nivel aceitavel;

Il - 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;

Il - Lavoura - aptiddo restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que

apresenta limitagdes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou 0s
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que 0s custos s6 seriam
justificados marginalmente;

IV - Pastagem plantada: terra inapta a exploragdo de lavouras temporarias ou

permanentes por possuir limitagfes fortes a producéo vegetal sustentavel, mas que é apta a
formas menos intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V - Silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos | a IV,

mas que é apta a Usos menos intensivos; ou

VI - Preservacdo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos | a

V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o
uso sustentavel, e que, por isso, é indicada para a preservacdo da flora e da fauna ou para

outros usos nao agrarios.



De acordo com o Projeto LUPA a utilizacdo da terra do Municipio de Trabiju ¢ dividida

conforme a Figura 4, os dados detalhados encontran-se expressos na Tabela 2.

Figura 4: Representacdo da utilizacdo de terras no municipio de Trabiju-SP.

Area com cultura perene
M Area com culturatemporaria
M Area com pastagem
H Area com reflorestamento
mAreacom vegetacdo natural
™ Area com vegetacdo de brejoe

varzea

M Areaem descanso

M Area complementar
Fonte: Adaptado da Secretaria de Agricultura e Abastecimento, CDRS/IEA, Projeto LUPA.

Tabela 2 - Estatisticas Agricolas, Municipio de Trabiju, Estado de Sao Paulo, 2016/17.

ITEM UNIDADE MEDIO TOTAL
Area total hectare 74.6 5.968,1
Area com cultura perene hectare 46,2 277,0
Area com cultura temporaria hectare 50,4 3.327,7
Area com pastagem hectare 19,3 1.082,0
Area com reflorestamento hectare 3,8 19,2
Area com vegetagdo natural hectare 19,3 1.063,7
Area com vegetacdo de brejo e varzea hectare 5,6 72,5
Area em descanso hectare 2,5 50
Area complementar hectare 2,0 121,0

Fonte: Secretaria de Agricultura e Abastecimento, CDRS/IEA, Projeto LUPA.

Abaixo na Tabela 3 pode-se observar a relagdo entre as Classes de Capacidade de Uso

do solo de Trabiju e as aptidBes agricolas expostas na IN 1877/2019.

Tabela 3 - Relacéo entre Classes de Capacidades de Uso e a Instru¢do Normativa
RFB n° 1877/2019

Classes de Usos (Lepsch) Incisos do Art. 3°, IN 1877/19 Ocorréncia

I | - lavoura aptidao boa Sim

I Il - lavoura aptid&o regular Sim

I 111 - lavoura aptiddo restrita Sim

v 111 - lavoura aptidao restrita Sim

\Y IV - pastagem plantada Sim

VI V - silvicultura ou pastagem natural Sim

Vil VI - preservacéo da fauna ou flora Sim

VIl VI - preservacéo da fauna ou flora Sim




RS$/ha

Esta avaliacdo foi embasada nos valores historicos de referéncia apresentados pelo

Instituto de Economia Agricola de S&o Paulo (IEA). Conforme apresentado na Figura 5:

RS 28.000,00
R$ 26.000,00
RS 24.000,00 v=319,52x- 622613
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Figura 5: Gréfico do histdrico dos ultimos 10 anos do valor da terra nua (VTN) de cada aptidao agricola
no Municipio de Trabiju - SP.

Dados os valores base, observou-se o histérico dos ultimos 10 anos dos valores de
cada aptiddo agricola do municipio e através do método estatistico de regressdo linear,
encontrou-se o coeficiente de correlacdo R de cada aptiddao e a partir da soma dos R’s
determinou-se a média, no valor de 0,3348 (F1), sendo esse o primeiro fator a ser usado.

Utilizou-se também a aliquota de 4,00% (F2) referente ao Imposto de Transmissao de
Bens e Imoveis “Inter Vivos” (ITBI) do Municipio de Trabiju como o segundo fator. E como
terceiro fator (F3) foi utilizado a corre¢do anual de 5,44% do indice Nacional de Precos ao
Consumidor (INPC) acumulado referente ao periodo de dezembro de 2019 a dezembro de
2020, dado pelo IBGE.

Formando entdo um fator composto através da soma entre F2 e F3.

Com esses trés fatores definidos, através da Equacdo 1, chegou-se no fator de

homogeneizacao (Fnom) de 3,16%.

Célculos detalhados:

Fhom = F1X (F2 + F3) (Equacéo 1)
Fhom = 0,3348 x (4,00 + 5,44)

Fhom = 3,16 %



Neste contexto, a presente avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN) atualiza os valores
em R$/ha anteriormente levantados e corrigidos em 2020, disponiveis no site da Receita
Federal do Brasil, com data base de 1° de janeiro de cada ano, conforme determina o Art. 5°
da Instrucdo Normativa RFB n° 1877/2019. Para 1° de janeiro de 2021, os valores foram
reajustados em 3,16% que corresponde ao Fpom encontrado, com arredondamento no valor

final de no méximo 1%.

5) CONCLUSAO

Em cumprimento ao disposto na Instru¢cdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de marco de
2019, abaixo na Tabela 4 estdo apresentadas as informacgdes sobre o Valor da Terra Nua

(VTN), por hectare (ha), do municipio de Trabiju - SP para 0 ano de 2021.

Tabela 4 — Valor da Terra Nua (VTN) para o Municipio de Trabiju — SP

Lavoura - Lavoura - Lavoura - Pastagem Silvicultura
ANO - Aptidédo Aptidéo g ou Pastagem Preservacgao
Aptidéao boa . Plantada
regular restrita Natural

2021 R$24.200,00 R$21.500,00 R$20.500,00 R$19.450,00 R$17.800,00 R$ 15.650,00

6) ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente Laudo Simplificado de Avaliacao
do Valor da Terra Nua (VTN), em 9 (nove) paginas digitadas somente no anverso, sem
documentos anexos, datado e assinado digitalmente.

Cruzeiro, 23 de abril de 2021.

BRUNO DE A.ss'inado de forma
OLIVEIRA  olvama 0"
SANTOS: 232 SANTOS:23269521898

Dados: 2021.04.23

69521898 10:10:21 -03'00"

Bruno de Oliveira Santos
Engenheiro Agricola CREA/SP - 5070511171
Especialista em Engenharia de AvaliacOes e Pericias.
P6s-Graduado em Georreferenciamento de Imdveis Rurais
CPF: 232.695.218-98

ART de Obra ou Servico
28027230210526159
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