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VALOR DA TERRA NUA -VTN
DO MUNICIPIO DE NOVAIS -SP
EM 01 DE JANEIRO DE 2.023

Classe de Uso Aptidao Agricola VTN
Classe | Lavoura de boa aptidao -
Classe Il Lavoura de aptidao regular R$ 42.532,44
Classe Il Lavoura de aptidao restrita R$ 32.430,98
Classe |V Pastagem plantada R$ 24.987,81
Classe V Silvicultura ou pastagem natural R$ 20.734,56
Classe VI Preservacao da fauna e da flora R$ 6.911,52

VTN médio no municipio nas Classes de Uso do Solo e Aptiddo Agricola identificadas.
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1. Introducgao

O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor da terra nua (VTN),

para fins de calculo de ITR.

a. Instrucao Normativa RFB n°. 1877, de 14 de margo de 2019.
Esta instrucdo Normativa, determina que os municipios informem
anualmente o Valor da Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da
Receita Federal do Brasil (RFB), com o objetivo de formar uma base de
célculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), na
hipétese prevista no art. 14 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de
1996.

b. Objetivo

O presente trabalho, objetiva levantar informagdes pertinentes e formatar
um prego meédio da terra nua (VTN), conforme levantamentos locais de
clima, solo, infraestrutura e também os valores de comercializagdo de

terras praticados no ultimo ano.

c. Parametros para Avaliagées
i. Valor de mercado
ii. Tamanho da propriedade
iii. Localizagao da propriedade
iv. indice de aproveitamento agricola

v. Aptidao agricola
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2. Definigoes e Conceitos

a. Terra Nua: O solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e

pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetagao natural.

b. VTN - Valor da Terra Nua: Considera-se VTN o preco de mercado do
imovel, entendido como o valor do solo com sua superficie e a
respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de
vegetagdo natural, excluidos os valores de mercado relativos a
construcdes, instalacbes e benfeitorias, culturas permanentes e

temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas

c. Localizacao do Imével (Adaptado de Franga, citado por Kachan 2.019):

Tabela 1. Nota em fungao da localizagao do Imével Rural

Localizag
ao
Otima 100
%
Muito Boa 95%
Boa 90%
Regular 80%
Desfavoravel 75%
Ruim 70%




d. Nota
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de Amostragem — NA

Indicador do potencial de uso da propriedade rural, € uma relagdo direta entre

cada area superficial e sua classe de capacidade de uso do solo, da unidade

em estudo.

e. Classes de Aptidao Agricola - Instituto de Economia Agricola:

Classe |
Lavoura — aptidao boa: terra que suporta manejo intensivo do
solo, apta a cultura temporaria ou permanente, mecanizada ou
mecanizavel, com boa declividade e solos de boa ou média
profundidade, bem drenados, irrigada ou irrigavel ou, ainda, com
condicbes especificas que permitam a pratica da atividade

agricola com produtividade alta ou média;

Classe Il
Lavoura — aptiddo regular: terra apta a cultura temporaria ou
permanente que possui limitacbes de uso, que nado comporte
manejo intensivo do solo, que nao seja apta a mecanizagao, ou
seja, com condigcdes e restricoes relacionadas a fatores que
diminuam a produtividade, tais como eros&o, drenagem, clima,

solos rasos e relevo;

Classe lll

Lavoura — aptidao restrita: terras que apresentam limitacbes
fortes para a producado sustentada de um determinado tipo de
utilizagdo, observando as condigbes do manejo considerado.
Essas limitagdes reduzem a produtividade ou os beneficios, ou
aumentam o0s insumos necessarios, de tal maneira que os

custos so seriam justificados marginalmente;
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iv. Classe IV
Pastagem plantada: terra para pastagem plantada ou melhorada,
assim considerada a terra impropria a exploracdo de lavouras
temporarias ou permanentes por possuirem limitagcboes fortes a
producdo vegetal sustentavel, mas que podem ser utilizadas sob

forma de pastagem mediante manejo e melhoramento;

v. Classe V
Silvicultura ou pastagem natural: terra para pastagem natural,
silvicultura ou reflorestamento, assim considerada a terra cuja
possibilidade de manejo e melhoramento resume-se a praticas
com baixo nivel tecnoldgico e reduzida aplicagdo de capital e
que, por essa razao, nao possibilitam o uso indicado nos incisos

anteriores;

vi. Classe VI
Preservagdo da fauna ou flora: terra inaproveitavel ou com
restricdo ambiental, terras com restricdbes fisicas, sociais,
ambientais ou juridicas que impossibilitam o uso sustentavel e,
por isso, sdo indicadas para a preservacao da flora e da fauna ou

para outros usos ndo agrarios.

Observagao: No municipio de Novais, ndo encontra solos que se enquadram
na Classe | e Classe V. Areas de Preservagdo Permanente e Reserva Legal,

estdo dentro da Classe VI.
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f. Benfeitorias

i. Reprodutivas

Benfeitorias que geram renda diretamente.

ii. Nao Reprodutivas

Benfeitorias que nao geram renda diretamente

3. Caracterizagao do Municipio

As informagdes referentes a este item, tem como fonte dados da literatura,
institutos de pesquisa e Casa da Agricultura do Municipio de Novais.

a. Introducgao
O histérico do municipio de Novais deu inicio quando o Distrito de Paz de
Novais foi criado em fevereiro de 1925, ainda pertencia ao municipio de
Catanduva. Este nome foi dado em homenagem a um prestigiado chefe

politico de Jaboticabal, Major Jodo Batista Novais.

Posteriormente passou a distrito de Tabapua, onde adquiriu sua emancipacao
politico- administrativa no dia 30/12/1991, através da lei 7.664.

Desde o seu surgimento, Novais dependeu basicamente de sua agricultura,
que sempre foi bem-sucedida, gragas a fertilidade de seu solo e qualidade de
seu povo, garantindo a riqueza e a prosperidade da cidade. A agricultura do
municipio passou por drasticas transformacgdes, saindo da tradicional
cafeicultura para a citricultura e mais recentemente partindo intensamente
para a cana-de-acucar, uma vez que existem varias usinas no entorno do
municipio. As caracteristicas edafoclimaticas permitem altas produtividades
de cana, além do fato deste mercado estar maduro e consolidado. O

municipio ainda preserva uma pecuaria de leite e de corte, porém com
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menor expressdo do que no passado, a cafeicultura foi exterminada e a

citricultura tem menor representatividade, que no passado.

b. Dados Gerais
Novais localiza-se ao noroeste do estado de Sao Paulo, ficando a 21 graus de
latitude sul e 48 graus e 55 minutos de longitude oeste de Greenwich. O
municipio possui uma altitude de 540 m, distanciando-se a 400 km da capital

do estado, 70 km de Sao José do Rio Preto e 14 km de Catanduva.

O municipio possui uma area de 177,17 km? de area rural e 1,00 km? de area
urbana, sendo seus confrontantes o municipio de Catanduva, Tabapua e
Embauba.

Moédulo Rural: 16 hectares.

Ecossistema: Vegetacéo tipica de Mata Atlantica, transicdo para Cerrado.

c. Levantamento Agropecuario

Hoje, o municipio de Novais tem uma exploragdo agropecuaria baseada em
cana de agucar, citros, heveicultura, milho, bovinocultura, suinocultura, entre

outras atividades de menor importancia (Tabela 2).

Tabela 2. Esbogo da produgao agropecuaria (Fonte: Casa da Agricultura de Novais)

PRODUTO AREA PRODUCAO
(ha) ANUAL
Citros 120 400 ton
Cana-de-agucar 9300 565.000 ton
Milho 30 2.600 sc
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Bovinocultura corte 888 4900 @

Bovinocultura leite 180 90.000 |
Outras Culturas 380 -
Vegetacgao Natural 1000 -

d. Rendimentos Fisicos e Econémicos do Setor Agropecuario

O municipio de Novais & essencialmente agricola, o comércio local é
incipiente e os compradores sao produtores e trabalhadores rurais. A
prefeitura municipal € empresa individual que mais gera empregos no
municipio.

A economia de Novais de forma direta e indireta depende 95% da
agricultura, o PIB agricola direto representa mais de 80% do PIB total do
municipio.

O PIB per capta é de R$

12.628,79. O IDH 2.010 ¢é de

0,719.

A tabela 3 abaixo esboga o valor fisico da produgao agropecuaria (Fonte:

Casa da Agricultura de Novais).

Tabela 3. Valor da produgao agricola do Municipio de Novais.

PRODUTO PRODUGAO/ VALOR - R$
ANO

Citros 400 t 204.000,00
Cana-de-agucar 565.000 t 81.536.000,00
Milho 2.500 sc 175.000,00
Bovinocultura corte 4900 @ 1.323.000,00
Bovinocultura leite 90.000 | 220.00,00
Outras Culturas 4.000.000,00
Total 87.238.000,00

10
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e. Populagao Rural e Urbana

Atualmente, possui em torno de 6.057 habitantes, sendo 90% urbana e
10% rural, com densidade demografica de 38,99 habitante/km?. A
populagao rural é caracterizada em parte pela presenca de pequenos e
médios produtores que ainda preservam a tradicdo de morar no campo. A
populagdo urbana predominante é de baixa renda, pois trabalham na

agricultura e no comeércio regional.

O pequeno produtor rural tem um grau baixo de escolaridade, sendo que o
médio e grande agricultor é mais escolarizado e a idade média é
avangada. A maioria dos filhos de agricultores nao permanecem mais na
atividade agricola, buscandm empregos na zona urbana. De fato, ocorre
um esvaziamento no campo, onde os filhos saem da atividade agricola e

0s pais arrendaram suas terras para o cultivo de cana de agucar.

f. Nivel Organizacional do Produtor Rural

Os produtores rurais sao filiados no Sindicato Patronal de Tabapua, que mantém
o vinculo desde a época que Novais pertencia a este municipio e os trabalhadores
rurais possuem a sede do sindicato no municipio.

Os produtores de cana estdo associados na Associagcao dos Fornecedores de
Cana da Regido de Catanduva, no municipio de Catanduva. A Coopercitrus que &
uma cooperativa de maquinas, insumos e comercializagado de grdos, tem grande
participagao entre os agricultores de municipio. Os agricultores participam da

cooperativa de crédito, a Credicitrus.

11
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g. Tipos de Solo

O tipo do solo predominante sao os Argissolos, seguido de Latossolos, o

relevo € do tipo suave ondulado, muito bom para mecanizagao agricola,

sendo que o0 municipio possui praticamente 100% das terras

mecanizaveis.

Argissolos

S&o Solos definidos pelo SiBCS (Embrapa, 2006) pela presenca
de horizonte diagndstico B textural, apresentando acumulo de
argila em profundidade devido a mobilizagdo e perda de argila
da parte mais superficial do solo. Apresentam frequentemente,
mas nao exclusivamente, baixa atividade da argila (CTC),

podendo ser aliticos

(altos teores de aluminio), distréficos (baixa saturagado de bases)
ou eutréficos (alta saturacdo de bases), sendo normalmente
acidos.

Os Argissolos distroficos e os aliticos apresentam baixa
fertilidade natural e acidez elevada e, nos casos dos aliticos,
além dessas caracteristicas, a presenga agravante dos altos
teores de aluminio. Os eutréficos sdo naturalmente mais ricos
em elementos (bases) essenciais as plantas como calcio,

magnesio e potassio.

. Latossolos

Solos de intemperizagdo intensa chamados popularmente de
solos velhos, sendo definidos pelo SiBCS (Embrapa, 2006) pela
presenca de horizonte diagndstico latossélico e caracteristicas
gerais como: argilas com predominancia de o6xidos de ferro,
aluminio, silicio e titanio, argilas de baixa atividade (baixa CTC),

fortemente acidos e baixa saturacao de bases.

12
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Apresenta normalmente baixa fertilidade, exceto quando
originados de rochas mais ricas em minerais essenciais as
plantas, acidez e teor de aluminio elevados. Possuem boas
condigbes fisicas para o uso agricola, associadas a uma boa
permeabilidade por serem solos bem estruturados e muito
porosos. Porém, devido aos mesmos aspectos fisicos, possuem
baixa retencdo de umidade, principalmente os de textura mais

grosseira em climas mais secos.

h. Clima
O clima é bem favoravel para agricultura, caracterizando por uma estacgao
chuvosa de outubro a margo com 1347 mm de pluviosidade e temperatura

meédia entre 22 e 23° C. A média pluviométrica anual € de 1347 mm.

Tem um clima tropical com maior pluviosidade no verao que no inverno. A

classificagao do clima é Aw segundo a Koéppen e Geiger.

i. Hidrografia

As terras do municipio pertencem a bacia hidrografica do Turvo Grande,
destacando o Cérrego Grande, Corrego do Matédo, Corrego Seco, Corrego
das Perobas e Coérrego da Angola. O lencol freatico € rico em agua, com
pocos semiartesianos, atingindo excelentes vazdes, com 120 metros de
profundidade.

As terras do municipio estdo sobre o Aquifero Guarani.

13
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j- Infraestruturas da Comercializagao, Armazenamento e

Industrializagao dos Produtos da Agropecuaria

Basicamente todas as propriedades rurais tem disponibilidade de energia
elétrica, a assisténcia técnica é da Casa da Agricultura local ou de

técnicos da iniciativa privada de outros municipios.

i. Transporte e Logistica
Novais é ligado a Tabapua, a Embauba e Catanduva através de
estradas vicinais pavimentadas. As estradas rurais do municipio sdo de
excelente qualidade, uma vez que o trabalho da Prefeitura Municipal é
bem feito, e foram executados varios Programas Estaduais de

recuperacao das estradas rurais.
Ent&o as propriedades rurais sdo bem servidas em termos logisticos.

ii. Meios de comunicagao
Existe cobertura de sinal de celular 4G, praticamente em todo territorio

municipal.

k. Consideragoes Gerais
O municipio tem solos de média para alta fertilidade, o relevo é muito
bom para mecanizagao, a logistica é boa, infraestrutura boa, tem um
mercado para produtos agropecuarios bastante consolidado e existe
tecnologia para produgéo agropecuaria.
No municipio de Novais, ndo encontra solos que se enquadram na Classe | e

Classe V. Areas de Preservacdo Permanente e Reserva Legal, estdo dentro
da Classe VI.

14
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4. Metodologia para calculo do VTN (Valor da Terra Nua).
A base tedrica para este calculo, esta orientada na Norma ABNT 14653-3

(Avaliacao de Bens. Parte 3: Imdveis Rurais e seus Componentes)

a. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Através de pesquisa de amostragem local e regional, identifica-se os
valores dos iméveis vendidos e ou ofertados, no ultimo ano. Assim

calcula o Valor

Basico Unitario do hectare. Portanto é necessario homogeneizar a

amostragem conforme as respectivas NA (Notas de Amostragem).

A NA (Nota Amostral) é calculada, pela forma a seguir:

NAe = F1 X A1+ F2 X A2+ Fn X An

NAe = NA do elemento amostral

F = Fator do quadro 1

A = Area superficial

Homogeneizagdo dos dados amostrados em R$/hectare, obtidos pelo
calculo da NA. Relaciona o NA dos parametros ao NA do imovel

paradigma que assume o valor 1 (quadro 1), pela equagao a seguir:

15
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NAeh = (NAp / NAe) x VBUe

NAeh = Nota Agronémica do elemento homogeneizada

NAp = Nota Agrondémica do paradigma (fator 1)

NAe = Nota Agrondmica do elemento

VBUe = Valor Basico do elemento amostral

Classe de Capacidade de
- Uso
Situagéo | Il I IV Y VI
100 80% 61% 47% 39% 13%
%
Otima 100 1 0,8 0,61 0,47 0,39 0,13
%
Muito Boa | 95% 0,95 0,76 0,579 0,446 0,370 0,123
5 5 5 5
Boa 90% 0,9 0,72 0,549 0,423 0,351 0,117
Regular 80% 0,8 0,64 0,488 0,376 0,312 0,104
Desfavorav | 75% 0,75 0,6 0,457 0,352 0,292 0,097
el 5 5 5 5
Ma 70% 0,7 0,56 0,427 0,329 0,273 0,091

Quadro 1. Fatores de ponderagao correlacionando situacdo e classe de
capacidade de uso dos solos. Adaptado do INCRA (2.006) — Médulo lli
Avaliacdo de Imodveis Rurais, segundo classes de uso sugeridas na Instrugao
Normativa RFB n° 1.877, de 14 de margo de 2.019.

Calculado o VBU de cada um dos elementos amostrais, obtém-se a
média aritmética dos valores, que deverdo ser submetidos ao saneamento
amostral estatistico, e em seguida estabelecer o VTN do Imével Paradigma,
qgue hipoteticamente e para efeito de calculo teria situagcdo 6tima e classe de
capacidade de uso dos solos|.

16
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Sobre o VBU saneado do Imével Paradigma, aplicam-se os fatores de
ponderacdo do Quadro 1, para cada uma das classes de uso de solo
existentes no municipio, considerando 0,72 o coeficiente de situagdo boa,

para finalmente obter os Valores de Terra Nua do municipio.

VTN = VBUs x FP

VTN = Valor da Terra Nua

VBUS = Valor Basico Unitario Saneado

Fp = Fator de Ponderacéao

b. Pesquisa de Mercado
Foi realizada uma pesquisa de mercado, para levantar o preco médio,
recente, das vendas e ofertas de propriedades rurais no municipio e
regido circunvizinha, a fim de determinacéo do VTN do Paradigma, que
foram submetidos ao fator de oferta (coeficiente 0,9). A base de consulta

foi cartorios, sindicato Rural, Corretores Independentes, Imobiliarias e

produtores rurais.

5. Calculo dos Valores de Benfeitorias
O presente estudo, é para determinar o VTN (valor da terra nua), entao

os valores de benfeitorias reprodutivas (culturas agricolas) e benfeitorias ndo

reprodutivas (construgbes e instalagdes), deverdo ser diminuidos do valor

total dos imoéveis.

a. Método para calculo do valor das benfeitorias reprodutivas
No municipio de Novais, temos como benfeitorias reprodutivas,

pastagens, cana de agucar, seringueira e citros.
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i. Pastagens
Considera o custo de formacdo, com fator de depreciagao
relativo a idade de pastagem, devido a diminuicdo da

capacidade de suporte das pastagens.

Vp = Cf x
d

Vp = Valor da pastagem

Cf = Custo de formacéo

d = depreciagao

Classificag| Otimo | Bom | Regula | Precari| Mau | Péssim
ao r o o
Depreciaca 1 0,8 0,6 0,4 0,2 0
0

Quadro 2. Depreciagao das pastagens considerando o seu
estado. No anexo 1, descreve os custos das benfeitorias

reprodutivas.

ii. Outras Culturas
Para a avaliagdo de culturas, a Norma Brasileira Para Avaliacdo de
Imoveis Rurais, NBR 14653-3 recomenda para a avaliacdo de culturas o
Critério do Valor Econdmico das culturas pelo calculo do valor presente do
fluxo de caixa projetado, descontado a taxas que reflitam adequadamente
remuneragao do capital e riscos do empreendimento, do setor e do pais,

quando aplicavel.

“Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da

data de referéncia da avaliagdo até o final da vida util da produgéo vegetal”
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“Na determinacao da renda liquida, deve-se considerar a receita bruta,
deduzidos os custos diretos e indiretos, inclusive o custo da terra nua, os
impostos e o custo de erradicagcao se houver”.

Conforme recomendacdes da NBR 14653-3, foram utilizados os valores

do quadro 3 para as culturas agricolas (benfeitorias reprodutivas) do municipio

de Novais.

Cultura R$ unitario Estado

Cana de agucar R$ 15.000,00 3 anos

Laranja R$ 30.000,00 8 anos

Pastagens R$ 6.500,00 Boa

Liméo R$ 30.000,00 8 anos

Seringueira R$ 35.000,00 15
anos

Quadro 3. Valores das culturas. Benfeitorias Reprodutivas.

b. Método para calculo do valor das benfeitorias nao reprodutivas
Para o calculo do valor das benfeitorias n&o reprodutivas foi
considerado o custo necessario para a reprodu¢cao de um bem semelhante,
descontado a depreciacdo, conforme o estado de conservagcdo e
funcionalidade do bem avaliado, como estabelece a norma da ABNT NBR
14.653-3 / 2004.

i. Construgodes e instalagoes
Quando ndo empregar o método comparativo de dados de mercado,
entdo devem ser apurados por or¢camentos qualitativos e quantitativos,
compativeis com o grau de fundamentagdo. Ainda a mesma norma
estabelece que deve ser considerada a depreciacdo levando-se em conta os
aspectos fisicos que sao determinados em fungao da idade aparente, da vida
util e do estado de conservacao. Para isso esse critério utilizou-se do Método

de Ross Heidecke.
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- - H 0,
Benfeitoria Tipo Padrao Are.al Conse Unidad Preco Novo Residu /.° FOC | Depreciado | Valor Atual
Medid r- e o vida
a vacao Novo -% relativ
a
Sede Casa Simples 1 a-elr(;t;: R$ 1.800,00 | R$ 1.800,00 10% 50 0,617 | R$ 1.110,60 | R$ 1.110,60
o %
Galpao Galpao Simples| 1 ?négfg;I R$ 1.100,00 | R$ 1.100,00 | 10% 50 | 0617 | R$678,70 | R$678,70
o %
Cobertura Cobertura Simples 1 %elgtlg:; R$ 300,00 R$ 300,00 10% 50 0,617 | R$ 185,10 R$ 185,10
o %
. D-Inter-
Cercas Arame liso 1 mediari R$ 14,00 R$ 14,00 10% 50 0,617 R$ 8,64 R$ 8,64
o %
Caixa d’agua D-Inter-
1 e R$ R$ 10% 50 0,617 R$ R$
5000L e pogo Omed'a” 30.000,00 | 30.000,00 % 18.510,00 | 18.510,00
Curral D-Inter-
Curral Tabua 1 mediari R$ 650,00 R$ 650,00 10% 50 0,617 | R$ 401,05 R$ 401,05
%
s 0

Quadro 4: Resumo de depreciagao pelo critério Ross Heidecke.

6. Calculos dos Valores de Terra Nua (VTN)

Segue a demonstragdao da metodologia para calculo do VTN, do municipio de Novais.

a. Atribuicao das notas agronémicas NA

Quadro 5: Quadro resumo de atribuigdo das notas agronémicas NA aos elementos amostrais.

Element Gleba Gleba Gleba Area

o Tipo Situagao 1 2 3 Total NA

Amostra Class | 2™ | Fator | Class | '@ Fator | Classe| 2 | Fator (ha)

I . a . a a

(ha) (ha) (ha)
. . Muito

Paradigm | Paradigm Boa | 1 1 1
a a
1 Realizado Boa Il 10 0,72 VI 3,5 0,12 13,5 0,56
2 Realizado Boa Il 7 0,72 VI 1,27 0,12 8,27 0,63
3 Oferta Boa Il 32 0,72 VI 6,5 0,12 38,5 0,62
4 Oferta Boa Il 8,95 0,72 VI 2,42 0,12 11,4 0,59
5 Oferta Boa Il 22,71 | 0,72 VI 3,5 0,12 26,2 0,64
6 Oferta Boa Il 19,36 | 0,72 VI 34 0,12 22,8 0,63
7 Oferta Boa Il 16,78 | 0,72 VI 3,5 0,12 20,3 0,62
8 Oferta Boa 1} 24,72 | 0,72 VI 5,1 0,12 29,8 0,62
9 Oferta Boa Il 35,09 | 0,72 VI 14,3 0,12 49,4 0,55
10 Oferta Boa Il 75,02 | 0,72 VI 18,1 0,12 93,1 0,6
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b. homogeneizagdo da amostra

Element S | Situaca | 2 na | F VTI—R$ | Benfeitorias | VIN-R$ | YN
(0] o To'tal elasti- R$ indexado
Amostral (ha) cidade R$
1 Realizad | Boa 135 | 056 | 0% | 749.000,00 | 202500,00 | 40.48148 | 72.288.36
o
2 Redlizad | Boa 827 | 063 | 0% | 700.000,00 | 12405000 | 69.643,29 | 110.544,90
o
3 Oferta | Boa 385 | 062 | 0% | 1.809.500,0 | 577.500,00 | 32.000,00 | 51.612,90
0
4 Oferta | Boa 1137 | 059 | 0% | 51165000 | 170.550,00 | 30.000,00 | 50.847,46
Oferta | Boa 2621 | 0,64 | 0% | 1.2842900 | 39315000 | 34.000,00 | 53.125,00
0
6 Oferta | Boa 2276 | 0,63 | 0% | 11380000 | 34140000 | 35.000,00 | 5555556
0
7 Oferta | Boa 2028 | 062 | 0% | 1.054560,0 | 30420000 | 37.000,00 | 59.677,42
0
8 Oferta | Boa 2082 | 062 | 0% | 1431.360,0 | 447.30000 | 33.000,00 | 53.22581
0
9 Oferta | Boa 4939 | 0,55 | 0% | 2.518.890,0 | 740.850,00 | 36.000,00 | 65.454,55
0
10 Oferta | Boa 9312 | 06 | 0% | 40041600 | 1.396.800,00 | 28.000,00 | 46.666,67
0

Quadro 6: Quadro resumo de homogeneizacao dos elementos amostrais

c. Saneamento Amostral

Método do Desvio Padrao, conforme quadro abaixo.

Saneamento Amostral pelo Método do Desvio
Padrao
Dados Semelhantes Dados Saneados
Element VTN indexado Element VTN indexado
o) 0
1 72.288,36 1 72.288,36
2 110.544,90 - -
3 51.612,90 3 51.612,90
4 50.847,46 : 4 50.847,46
Média +/- S
5 53.125,00 - 53.125,00
6 55.555,56 Saneamento - 55.555,56
7 59.677,42 Limite inferior 43'2608’3 7 59.677,42
8 53.225,81 limita . | Q20 RO1 2 8 53.225,81
9 65.454,55 9 65.454,55
10 46.666,67 10 46.666,67
Média | R$ Média R$
61.899,86 56.494,86
S* R$ S R$ 8.024,06
18.691,50
N** 10 n 10
CV%*** 30,20 CV% 14,20

Quadro 7: Saneamento amostral pelo método do Desvio Padrao.
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*S = Desvio Padrao
**N = Tamanho da amostra
***CV% = Coeficiente de variagao.

Para um embasamento de pesquisa consistente, num conjunto
amostral € importante que se determine o IC (intervalo de confianga) e o

campo de livre arbitrio.

Intervalo de Confianga - 95%

IC inferior 45482,4
8

IC superior 76561 ,8
0

Quadro 8. Intervalo de Confianga

Através do intervalo de confianga se estabelece o grau de precisdo do
trabalho e o campo de arbitrio para inferir um provavel valor da propriedade
avaliada, que pode variar dentro de certas condi¢des, na faixa calculada para
o0 campo de arbitrio.

GP

20%

Quadro 9. Grau de Precisdo da Amostra

Campo Arbitrio
Limite inferior R$ 48.817,71
lelte Superior R$ 76277,68

Quadro 10. Campo Arbitrio em R$/hectare

d. Determinagao do VBU - Valor Basico Unitario
Conforme ja mencionado, o céalculo do VTN das terras do municipio sera
realizado a partir do VBU que representa o valor do hipotético um hectare de

terras localizagao
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otima e classe de uso dos solos |. Este trabalho considerara o VBU no valor
R$ 62.547,70 (sessenta e dois mil e quinhentos e quarenta e sete reais e
setenta centavos), o valor da média saneada pelo critério do Desvio Padréo e

que se insere nos intervalos de seguranga e do campo de arbitrio.

e. Determinagao do VTN — Valor da Terra Nua
A determinacdo do VTN se dara pela aplicagao dos fatores de Classe de uso
dos solos e de localizagao utilizando-se indices gerais para o municipio todo
considerando fator localizacio 0,85 multiplicado pelos respectivos coeficientes

das Classes de Uso Il, Ill, IV e VI.

. Conclusoes

Percorrendo todas as etapas do processo de avaliacido para se conhecer os
valores médios da terra nua do municipio, segundo critérios estabelecidos
pela Instrucdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de marco de 2019, a luz do
recomendado pela ABNT através da NBR 14.653-3 Avaliagdo de Imodveis

Rurais, informam-se os valores de terra nua para este municipio:

:La:s Aptidio Agricola VIN
Uso

Classe |Lavoura de boa aptidao -

I

Classe | Lavoura de aptidao regular R$

Il 42.532,44
Classe |Lavoura de aptidao restrita R$

11 32.430,98
Classe |Pastagem plantada R$

\% 24.987,81
Classe | Silvicultura ou pastagem natural R$

V 20.734,56
Classe |Preservacao da fauna e da flora R$ 6.911,52
VI

Quadro 11: VTN médio no municipio nas Classes de Uso do Solo e Aptidao
Agricola identificadas.
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9. Anexos

a. Anexo 1. Custo das Benfeitorias Reprodutivas. (Fonte: Casa da

Prefeitura Municipal de Novais
CNPJ: 65.711.699/0001-43

Agricultura de Novais.

Citros R$/ha
Custo de Implantacao R$
20.000,00
Custo de Formacéo R$
10.000,00
Custo total R$
30.000,00
Seringueira R$/ha
Custo de implantagéo R$
20.000,00
Custo de Formacao R$
15.000,00
Custo total R$
35.000,00
Cana de agucar R$/ha
Custo de implantagéo R$
15.000,00
Custo total R$
15.000,00
Pastagem R$/ha
Custo de implantagao R$ 6.500,00
Custo total R$ 6.500,00
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b. Custo das Benfeitorias Nao Reprodutivas (Fonte: Casa da

Agricultura de Novais

c. Fontes de consultas de pregos de iméveis rurais

Element Fonte Fone
o Consultada

1 Antonio Carlos da Corretor de imoveis Novais- 17 99145
Silva SP 3564

2 Antoénio Carlos da Corretor de imodveis Novais- 17 99145
Silva SP 3564

3 Antoénio Carlos da Corretor de imodveis Novais- 17 99145
Silva SP 3564

4 JP Imdveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

5 JP Imoveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

6 JP Imdveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

7 JP Imdveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

8 JP Imoveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

9 JP Imdveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

10 JP Imoveis Imobiliaria Catanduva -SP 17 99707
8320

d. ART
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