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Prefeitura Municipal de Gloria de Dourados
Rua Tancredo de Almeida Neves, s/n - CEAD
CEP: 79730-000
Gloria de Dourados/MS

OBJETO DA SOLICITACAO

Este laudo técnico busca determinar o Valor da Terra Nua (VTN), conforme os
pressupostos legais, do Municipio de Gléria de Dourados, tendo como base o més
de Junho de 2020, & Secretaria da Receita Federal do Brasil, para fins de

arbitramento da base de calculo do Imposto Territorial Rural.
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1. INTRODUGCAO

O municipio de Gldéria de Dourados, MS celebrou o convénio com a Uniéo,
por intermédio da Secretaria da Receita Federal do Brasil = RFB, com fundamento
no paragrafo 4° do artigo 153 da Constituigdo Federal e Decreto n°® 6.433 de 15 de
abril de 2008, alterado pelo Decreto n° 6.621 de 29 de outubro de 2008 e pelo
Decreto n°® 6.770 de 10 de fevereiro de 2010, objetivando firmar a opgédo pela
delegagdo de competéncia para o exercicio das atribuicoes de fiscalizagéo, inclusive
a de lancamento de créditos tributarios e de cobranga do Imposto sobre a

Propriedade Territorial Rural = ITR.
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2. DOS FUNDAMENTOS LEGAIS

2.1. Da constituicdo Federal

Conforme disciplina a Constituicdo Federal, em seu artigo 24 compete
concorrentemente entre os Entes da Federacao a responsabilidade para legislar
acerca de direito tributario. Tal autonomia conferida pela carta magna é dividida
posteriormente em capacidades autdnomas, sendo esta a prerrogativa de cada ente
em gerir o imposto que lhe & atribuido.

Ao que diz respeito aos Impostos de competéncia da Unido, a Constituicao
atribui a prerrogativa de instruir os impostos sobre propriedade territorial rural,
conforme Emenda Constitucional n® 42 de 2003 que acrescentou 0 §4° ao Art. 153.

§ 4° O imposto previsto no inciso VI do caput

| - sera progressivo e terd suas aliquotas fixadas de forma a
desestimular a manutencédo de propriedades improdutivas.

Il - ndo incidira sobre pequenas glebas rurais, definidas em lei,
quando as explore o proprietario que néo possua outro imével.

Il - sera fiscalizado e cobrado pelos Municipios que assim
optarem, na forma da lei, desde que ndo implique redugado do imposto
ou qualquer outra forma de renuncia fiscal.

2.2 Lei N° 9.393, de 19 de Dezembro de 1996

De acordo com o Art 1° desta lei, o Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural — ITR, apurado anualmente, tem como fato gerador a propriedade, o dominio
atil ou a posse de imoével por natureza, localizado fora do perimetro urbano do
municipio, em 1° de janeiro de cada ano.

O contribuinte do ITR devera entregar a cada ano 0 Documento de
Informagé@o e Apuragdo do ITR — DIAT. contendo o Valor da Terra Nua (VTN),
referente a cada imével, conforme data e condicoes fixadas pela Secretaria da

Receita Federal.
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Para apuracdo do ITR, o Art. 10, §1° da lei, considera: |- VTN; lI- area
tributavel: Ill- Valor da Terra Nua tributavel (VTNt); IV- area aproveitavel, a que for
passivel de exploragao agricola, pecuaria, granjeira, aquicola ou florestal; V- area
efetivamente utilizada: VI- Grau de Utilizagdo - GU, a relagédo percentual entre a area
efetivamente utilizada e a area aproveitavel.

2.3 Do Valor da Terra Nua e dos valores apurados

Conforme exposto, um dos principais fatores para o ITR € a definicao do Valor
da Terra Nua (VTN) para o ano base.

O VTN é um informativo do prego médio da terra nua, devendo ser informado
anualmente em cada municipio, variando em fungao de inumeros fatores, como
localizagao do imével, acesso, tamanho da propriedade, solo (topografica, geologica,
pedolégica), fertilidade do solo, recursos hidricos, mercado imobiliario e etc.

Para o calculo do VTN é considerado o valor venal do imovel, entretanto, de
maneira vazia, por isso a denominagao “nua’, ou seja, conforme o disposto no Art.

10, §1°, |, entende-se por VTN:

| - VTN, o valor do imével, excluidos os valores relativos a:
a) construgdes, instalacdes e benfeitorias;

b) culturas permanentes e temporarias;

¢) pastagens cultivadas e melhoradas;

d) florestas plantadas;

Outro valor necessario ao apontamento do VTN € o Valor Venal (VV), que € 0
valor do bem ao que se refere ao seu valor de venda, o valor de mercado. Valor de
mercado, por sua vez, é a relagao estabelecida entre a oferta e a procura de bens
elou servicos efou capitais. Por isso, para efeito de ITR, o valor de mercado
corresponde ao valor venal, que deve ser apurado em 1° de janeiro de cada
exercicio fiscal. Além disso, o valor venal, para efeitos de ITR, deve corresponder ao
mesmo valor utilizado para o célculo do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis

(ITBI), operado pelo municipio.
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2.4 Lei Federal N° 11.250 de 27 de Margo de 2005

Nos termos do Art. 1° da Lei N° 11.250/2005, que regulamenta o inciso Il do §
4° do Art. 153 da Constituicao Federal, fica estabelecido que a Unido, por intermédio
da Secretaria da Receita Federal, podera celebrar convénios com o Distrito Federal
e os Municipios, a fim de delegar a esses a fiscalizagao, o langamento dos créditos
tributarios e a cobranga do Imposto sobre Propriedade Territorial Rural, sem
detrimento da competéncia supletiva da Secretaria da Receita Federal.

2.5 Decreto N° 6.433, de 15 de Abril de 2008

O Comité Gestor do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - CGITR foi
criado pelo Decreto N° 6.433/2008, com a finalidade de regulamentar as matérias
referentes a fiscalizagdo, lancamento de créditos tributarios e de cobranga do
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural = ITR. Assim dispde o art. 1° do
Decreto N° 6.433/2008:

Art. 1° Fica instituido o Comité Gestor do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural = CGITR com a atribui¢ac de dispor sobre
matérias relativas a opgéo pelos Municipios e pelo Distrito Federal para fins
de fiscalizagdo, inclusive a de langamento de créditos tributarios, e de
cobranga do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - ITR, de que
trata oinciso Ill do § 4°do art. 153 da Constituicdo, bem assim com
competéncia para administrar a operacionalizacao da opgao (BRASIL,
2008).

2.6 Instrugdo Normativa RFB N° 1.877 de 14 de Margo de 2019

Tem por objetivo disciplinar a prestagédo de informacoes sobre o Valor da
Terra Nua a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil aplicando-se no
arbitramento de 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.

De acordo com a IN RFB 1.877, entende-se por VTN o prego de mercado do

imovel, considerando o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta
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e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacao natural e excluindo o valor
de mercado relativo a construgdes, instalagées e benfeitorias, culturas permanentes
e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas, observados
os seguintes critérios, referidos nos incisos | a 11l do art. 12 na lei n°® 8.629 de 25 de
fevereiro de 1993: | Localizagdo do imovel; Il Aptiddo agricola; e Il Dimenséo do
imével.

De acordo com o art. 2° desta Instrugdo Normativa, a aptidao agricola € uma
classificacao acerca das potencialidades e restrices para o uso da terra, que pode
ser alterada com o intuito de promover melhor produtividade e conservacao de
recursos naturais, por meio do manejo € melhoramento técnico.

Conforme determina a Instrugdo da Receita, a terra, levando em consideragao
as condicdes de manejo, devera ser classificada segundo aptidées agricolas,

conforme o art. 3°

| - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou
permanente, sem limitagoes significativas para a produgao sustentavel e
com um nivel minimo de restrigoes, que nao 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, gue apresenta limitagdes moderadas para a producéo
sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios € elevam a
necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem
obtidas com o uso;

Ill - lavoura - aptiddo restrita: terra apta a cultura temporaria ou
permanente, que apresenta limitagdes fortes para a produgéo sustentavel,
gue reduzem a produtividade ou 0s beneficios ou aumentam 0s iNnsumMos
necessarios, de tal maneira que OS custos s6 seriam justificados
marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta & exploragéo de lavouras
temporérias ou permanentes por possuir limitagdes fortes a produgao
vegetal sustentavel, mas que é apta a formas menos intensivas de uso,
inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V- M@M terra inapta aos usos indicados
nos incisos | a IV, mas que & apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservacéo da fauna ou flora: terra inapta para 0s USOS
indicados nos incisos | a V, em decorréncia de restricdes ambientais,
fisicas, sociais ou juridicas gue impossibilitam o uso sustentavel, e que, por
isso, @ indicada para a preservagéo da flora e da fauna ou para outros usos
nao agrarios.
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O VTN é usado como referéncia para o calculo de valores do Imposto
Territorial Rural (ITR) e como parametro para a avaliagao de imbveis rurais nos
negocios de compra e venda, gerando o ITBI (Imposto de Transmissac de Bens
Iméveis), e devera ser sustentado por laudo assinado por engenheiro agrénomo ou
florestal, acompanhado do devido recolhimento da ART - Anotagdo de
Responsabilidade Técnica, conforme diretrizes do CREA, obedecendo a critérios
estabelecidos na NBR - Norma Brasileira n® 14.653 da ABNT - Associagao Brasileira
de Normas Técnicas.

3. ANALISE DE MERCADO

3.1 Descri¢ao do Estado

O Estado do Mato Grosso do Sul, localizado na regido Centro-Oeste, é a
sexta unidade federativa em extensao territorial, com 357.145534 km?
correspondendo a 4,19% da area total do Brasil. Limita-se com os Estados de Goias,
Minas Gerais, Mato Grosso, Parana e Sao Paulo, sendo ainda um dos Estados
fronteirigos com a Bolivia e o Paraguai.

Conforme estimativa do IBGE (2019), o estado tem uma populagdo de
aproximadamente 2,78 milhoes de habitantes, divide-se em trés Regides
Geograficas Intermediarias (Campo Grande, Dourados e Corumbd) e doze Regides
Geograficas Imediatas, sendo sua principal cidade e capital, Campo Grande. O
Estado ainda é privilegiado por ser cortado por dois dos mais importantes rios, Rio
Parana e Rio Paraguai.

Nacionalmente conhecido como um dos Estados de maior potencial
agropecuario, segundo 0s dados do IBGE, o PIB do Estado em 2017 foi um dos que
mais cresceu no pais, contando com grande contribuicao do setor agropecuario,

com 25% de participacdo no indice geral. Em relagao a participagdo do setor na
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formagao do valor adicionado, em 2017 houve redugéo quando comparado ao ano
anterior, com uma contribuicdo de 17,6%.

PIB PER CAPTA DO ESTADO DO MATO GROSSO DO SUL COM A
LOCALIZAGAO DO MUNICIPIO DE GLORIA DE DOURADOS

Legenda

ate 7 985 até 14854 ate 23181  mais que

pessoas pessoas pessoas 23181
pessoas

Fonte: IBGE, 2020

3.2 Regional

Conforme o dltimo relatorio de Anélise de Mercado de Terras do Mato Grosso
do Sul, elaborado pelo Incra em 2017, o municipio de Gléria de Dourados esta
inserido no MRT-12, tendo como base o municipio de lvinhema, englobando além de
Gléria de Dourados, municipios como Fatima do Sul, Jatei, Novo Horizonte do Sul,
Vicentina e Deodapolis.
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Distribuicio dos Mercados Regionais Terras do Mato Grosso do Sul

Fonte: Incra, 2017

3.3 Descri¢ao do Municipio

O Municipio de Gléria de Dourados esta localizado na regidao Sudoeste de
Mato Grosso do Sul, na microrregido de Iguatemi/MS, distante 267,0 km de Campo
Grande, Capital do Estado. Localizado a uma latitude 22°25'03" Sul e a uma
longitude 54°15'67" Oeste.

Faz divisa com cinco municipios do Estado, sendo; Ivinhema, Deadépolis,
Fatima do Sul, Vicentina e Jatei. A principal rodovia que corta o Municipio € a BR-
376. Apresenta as seguintes subdivisdes: Gléria de Dourados (sede), €
Guagulandia.

De acordo com o IBGE, a populagdo estimada em 2019 é de 9.965 pessoas e
sua area territorial &€ de 493,434 km? e densidade demografica de 20,19 hab/km?.
Um moédulo fiscal corresponde a 35 hectares, conforme dados do Incra. Ao que se
refere a economia, o PIB per capita (2017) foi de R$ 19.075,91 e o IDHM (2010) era
de 0,721.
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O Municipio esta sob influéncia da Bacia do Rio do Prata, & banhado pelo rio
Pirajui e por alguns cérregos como o Lagoa Bonita, 2 de Julho e Sao Pedro. Esta
sob influéncia do clima temperado umido (Cwa), pertencendo ao Bioma Mata
Atlantica.

MAPA DE PRESERVAGAO AMBIENTAL E HIDRICA DE GLORIA DE DOURADOS

Fonte: Sicar

A analise histérica de composigdo do PIB demonstra um viés mais comercial
do que agrario no municipio, sendo o comércio e servico, em média, correspondente
a 55% do total do PIB, seguido pelo setor agropecuario, com uma média de 30%, e
por fim, industria e arrecadagéo de tributos com 11% e 9%, respectivamente.

Conforme os dados atualizados do IBGE (2017), o municipio conta 41.695 ha
de estabelecimentos agropecuarios, distribuidos em aproximadamente 744
estabelecimentos, gerando naquele ano, um valor de ITR de aproximadamente R$
264.940,00.
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Fonte: Sicar

A distribuicdo dos iméveis rurais do municipio de Gloria de Dourados,
conforme o Censo Agro 2017, dos 41.695 mil ha do municipio, aproximadamente
34.500 ha sdo utilizados como pastagem, pouco mais de 3 mil ha com lavouras e
aproximadamente 3 mil hectares s&o destinados a matas e florestas.
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Tabela 1. Dados do municipio de Gléria de Dourados

CENSO AGRO 2017 - GLORIA DE DOURADOS
AREA DOS ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS m

Utilizagao das terras
LAVOURAS
Permanentes Hectares
] Temporarias 3.019 Hectares
Area para cultivo de flores Hectares

Hectares

Naturais 434 Hectares
Plantadas em boas condi¢bes 33.191 Hectares
Plantadas em mas condicdes 764 Hectares

MATAS OU FLORESTAS
Naturais 168 Hectares
Naturais destinadas & preservaco permanente ou reserva legal 2.372 Hectares
Florestas plantadas 300 Hectares

SISTEMAS AGROFLORESTAIS

Area cultivada com espécies florestais também usada para lavouras e
pastoreio por animais
Utilizacao das terras

LAVOURAS
Permanentes Estabelecimentos

47 Hectares

Temporarias 83 Estabelecimentos
Area para cultivo de flores 7 Estabelecimentos
Naturais 28 Estabelecimentos
Plantadas em boas condi¢des 665 | Estabelecimentos
Plantadas em mas condigdes 25 Estabelecimentos
) DR A
Naturais 11 Estabelecimentos
Naturais destinadas a preservagéo permanente ou reserva legal 226 | Estabelecimentos
Florestas plantadas 40 Estabelecimentos
SISTEMAS AGROFLORESTAIS
Area cultivada com espécies flo_restass talmbthem usada para lavouras e 13 Estabelecimentos
astoreio por animais
() DA P -
ORA
i Folha
NUMERO DE ESTABELECIMENETaitgGROPECUARIOS COM 50 PES 10 Estabelecimentos
QUANTIDADE PRODUZIDA NOS ESTABELECIMENTOS 90 rEladEs

AGR%PECUARIOS COM 50 PES E MAIS

NUMERO DE PES EXISTENTES NOS ESTABELECIMENTOS ;
AGROPECUARIOS COM 50 PES E MAIS 134 | (x1000) unidades
AREA NOS ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS COM 50 PES E 19

MAIS Hectares
AREA COLHIDA NOS ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS COM 2 Hectares
£4)3354-1923 - Maringa PR | tributech com br
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50 PES E MAIS

VALOR DA PRODUCAO NOS ESTABELECIMENTOS

AGROPECUARIOS COM 50 PES E MAIS 56 (x1000) R%
Nimero de estabelecimentos agropecuarios com 50 pés e mais 1 Estabelecimentos
Grao (verde)
ARABICA
Numero de estabelecimentos agropecuarios com 50 pés e mais Estabelecimentos
Quantidade produzida nos estabelecimentos agropecuarios com 50 pés
& el 2 Toneladas
; 3 s - - ;
Numero de pés existentes nospfstaebig;:;mentos agropecuarios com 50 18 (x1000) unidades
Area nos estabelecimentos agropecuarios com 50 pés e mais 10 Hectares
Area colhida nos estabelecimentos agropecuérios com 50 pés e mais 7 Hectares
Valor da producao nos estabelec;:aa?sntos agropecuarios com 50 pés e 18 (x1000) R$
CANEPHORA (ROBUSTA, CONILON)

Numero de estabelecimentos airoiecuérios com 50 iés e mais 1 Estabelecimentos
Semente

NUMERO DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS COM 50 PES

E MAIS 2 Estabelecimentos
AVOURA PORARIA
Numero de estabelecimentos agropecuarios 2 Estabelecimentos
ABOBORA DRA A R
Numero de estabelecimentos agropecuarios 2 Estabelecimentos
[ ' () O
Numero de estabelecimentos agropecuarios 3 Estabelecimentos
Quantidade produzida 48.741 Toneladas
Area colhida 637 Hectares
Valor da produgao 3.413 x1000) R$
A A f i\ R ORRA =3
Numero de estabelecimentos agropecuarios 18 | Estabelecimentos
Quantidade produzida 531 Toneladas
Area colhida 18 Hectares
Valor da producao 36 x1000) R$
A0
Grao
COR
NUmero de estabelecimentos agropecuarios 1 Estabelecimentos
FRADINHO
Numero de estabelecimentos agropecuarios 2 Estabelecimentos
PRETO
NUmero de estabelecimentos agropecuarios 1 Estabelecimentos
VERDE
Numero de estabelecimentos agropecuarios 1 Estabelecimentos
DIOCA (AlIF DL A R A
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Namero de estabelecimentos agropecuarios 19 | Estabelecimentos
Quantidade produzida 1.990 Toneladas
Area colhida 304 Hectares
Valor da produgao 1.387 x1000) R$
Numero de estabelecimentos agropecuarios 1 Estabelecimentos
L
. Grao
NUMERQ DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 15 Estabelecimentos
QUANTIDADE PRODUZIDA 4.556 Toneladas
AREA COLHIDA 1.002 Hectares
VALOR DA PRODUCAO 1.298 x1000) R$
D FORRA RO
Niimero de estabelecimentos agropecuarios 3 Estabelecimentos
Quantidade produzida 1.443 Toneladas
Area colhida 29 Hectares
Valor da produgao 171 x1000) R$
M)A
: Grao
NUMERO DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 15 Estabelecimentos
QUANTIDADE PRODUZIDA 2.510 Toneladas
AREA COLHIDA 1.134 Hectares
VALOR DA PRODUCAO 2.385 x1000) RS
OMA RA ie
Industrial
NUMERO DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 1 Estabelecimentos
Numero de estabelecimentos agro ecuarios 1 Estabelecimentos
=@ U
Efetivo do rebanho 56.528 Cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 658 | Estabelecimentos
Leite de vaca
QUANTIDADE PRODUZIDA NO ANO 9.298 (x1000) litros
VALOR DA PRODUCAO 8.656 x1000) R$
APRINO
Efetivo do rebanho 259 Cabecas
Namero de estabelecimentos agro ecuarios 9 Estabelecimentos
Efetivo do rebanho 1.024 Cabecas
Numero de estabelecimentos ag ropecuarios 465 | Estabelecimentos
GALINACEOS (GALINHAS, GALOS, FRANGAS, FRANGOS E PINTOS)
Efetivo do rebanho (x1000) cabecas
Namero de estabelecimentos agropecuarios 223 | Estabelecimentos
Galinha
QVvVOoSs
Quantidade produzida no ano 44 (x1000) duzias
Valor da produgéo 156 x1000) R$
1441 3354-1923 - Maringa PR | tributech com br
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Efetivo do rebanho | 21 | Cabecas

|

Numero de estabelecimentos agropecuarios 15 Estabelecimentos
Efetivo do rebanho 567 Cabecas

Numero de estabelecimentos agropecuarios 36 Estabelecimentos

PATOS, GANSOS, MARRECOS, PERDIZES E FAISOES

Efetivo do rebanho Cabecas

ari Estabelecimentos

Estabelecimentos
Efetivo do rebanho 213.285 Cabecas

Namero de estabelecimentos agropecuarios 176 | Estabelecimentos

4. DOS FUNDAMENTOS TECNICOS

4.1 Norma Brasileira de Avaliacdo de Iméveis, NBR 14.653

Observado nos fundamentos de Direito, determina a Instrugao Normativa
1.877/2019 da Receita Federal do Brasil, os valores demonstrados pelo municipio
devem vir acompanhados de Laudo Técnico por profissional habilitado.

Para tanto, dispde a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, da Norma
Brasileira - NBR 14653, que trata sobre os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servigos técnicos de avaliacao de imoveis rurais.

Segundo a NBR, deve-se levantar as caracteristicas da regiao, como 0s
aspectos fisicos, relevo, solo, tipos de ocupagdo, recursos hidricos, bem como da
caracterizagdo da terra, como a identificagao da vegetacao, pedologia, declividade e
aptidao agricola.

Todos os fatores supracitados, conforme avaliaga@o técnica, servirdo de base

para determinar os fatores componentes da avaliagao do valor da terra.

4.2 Da metodologia
IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
Caracteristicas gerais

923 - Maringa PR | tributech cam . br
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Denominacéao Imoveis rurais
Area da propriedade rural em estudo 1 hectare
Situacéo da propriedade rural — regigo Zona rural do municipio
Destinacao da propriedade Agropecuaria
Recursos naturais (hidrico superficial) Suficiente
Sistema viario interno Suficiente
Telefonia/rede de energia elétrica N&o observado

Caracteristicas das Construcées e instalagdes; Producdes vegetais; Obras e
trabalhos de melhoria da terra; Outros bens (maquinas, equipamentos, pecuaria e
outras).

[ Nao avaliados ]

Conforme orienta a NBR 14653-3, nos itens 8.5 e 10.1 para a determinagao
do Valor da Terra Nua, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, o qual compara os dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas do local, bem como a aplicagao de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

4.3 Determinagao do Valor da Terra Nua -VTN
10.1 Terra nua

“40.1.1 Na avaliagdo da terra nua, deve ser empregado,
preferivelmente, o método comparativo direto de dados de mercado.

10.1.2 No caso de existéncia de benfeitorias, pode-se estimar o
valor da terra nua dos dados amostrais, com a utilizag&o da equagao 8.4.2.

10.1.3 O avaliado deve informar se considerou ou nao a existéncia
de ativos ou passivos ambientais.”

8.5 Método comparativo direto de custo

“A utilizagdo do método comparativo direto para a avaliagdo de
custos deve considerar uma amostra composta por benfeitorias de projetos
semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos seguindo o0s
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.”

[ads ) TR5L- 1623 - Maring PR | tributech com.br
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Para tratamento dos dados obtidos junto ao mercado utilizou-se o tratamento
por fatores, realizando a homogeneizagéo por fatores, por meio do Excel, buscando
obter o valor unitario de mercado da terra nua, com aplicagdo de situagao

paradigma.

3.1.25 homogeneizagao (ABNT NBR 14653-1 :2019)

“Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagéo de
transformacées matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
avaliando.”

7.7.2 Tratamento por fatores

w7 7.2.1 Os fatores a serem utilizados devem ser compativeis com a
data de referéncia da avaliagdo e a regido para a qual sdo aplicaveis.
Devem ser, alternativamente e de acordo com o grau de fundamentacao,
oriundos de:

. estudos embasados em metodologia cientifica;

- publicagdes de entidades técnicas reconhecidas,

- publicagbes cientificas;

- analise do profissional da engenharia de avaliagoes.

7722 No caso de utilizagio de tratamento por fatores, deve ser
observado o Anexo B."

10.2 Fatores de homogeneizagéo (ABNT NBR 14653-3:2019)

No caso de utilizacdo de fatores de homogeneizagdo, recomenda-se
que a determinagao destes tenha origem em estudos fundamentados
estatisticamente e envolva variaveis, entre outras: area, percentual da area
aberta, escalas de fatores de classes de capacidade de uso, fatores de
situacao, localizagéo, topografia, limitagdo de uso € recursos hidricos. Os
dados basicos devem ser obtidos na mesma regido geoecondmica onde
esta localizado o imével avaliando e tratados conforme o Anexo B."

Para o tratamento dos 7 elementos amostrais obtidos junto ao mercado

imobiliario utilizamos os seguintes fatores de homogeneizagao:

14431541923 - Maringa PR | tributech com Br
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-Fator area (Fa) — Fa = (area do elemento da amostra/area do
avaliando)*n, onde n=0,125 se a diferenca for >30% e n=0,250 se a diferenca for
<30%.

-Fator fonte (Ff) — E a relacao média entre o prego transacionado e o
preco ofertado, observada no mercado imobiliario do qual faz parte o bem avaliando.
Pelo fato de todos os elementos utilizados serem vendas efetivas, considerou-se o
indice igual a 1,0 para todos os elementos.

-Fator localizagao (Fm) — Aplicado indice de 1,0 para todos os
elementos, uma vez que todos estdo situados em Gléria de Dourados,
caracterizando situacdo semelhante.

4.4 Determinacédo do coeficiente para aplicagdo das aptidées agricolas

Na identificagdo do Valor da Terra Nua (VTN) para cada aptiddo agricola,
conforme solicitados pela Receita Federal, foram utilizados os indices agrondmicos
como coeficientes de ajuste para o valor das terras em fungéo das diversas classes
de capacidade de uso, conforme escala sugerida por Mendes Sobrinho, citada por
Kozma (1984).

Considerando a situacdo como 6tima, adotou-se na primeira situagao
(Lavoura — Aptiddo boa) a classe |, na segunda (Lavoura — Aptidao regular) a classe
Il e assim, sucessivamente até a quinta aptiddo, apenas para a sexta e ultima
aptidao (Preservagéo da fauna ou flora) foi considerada a média das classes VI, VII
e VIl
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Tabela 2. Capacidade de uso do solo e valor relativo de cada classe

Classes de e Escala de
uso do solo Caitoria Valor (%)

Terras cultivaveis, aparentemente sem problemas
especiais de conservagéo.

I Terras cultivaveis com problemas simples de

conservagao. =
I Terras cultivaveis com problemas complexos de 75
conservacéao.
Terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em
1\ extensao limitada, com sérios problemas de 55
conservagao.

Terras adaptadas em geral para pastagens elou

reflorestamento, sem necessidade de praticas 50

especiais de conservagao, cultivaveis apenas em
casos muito especiais.

Terras adaptadas, em geral, para pastagens e/ou
reflorestamento, com problemas simples de
VI conservacdo. S&o cultivaveis apenas em casos 40
especiais de algumas culturas permanentes
protetoras do solo.

Terras adaptadas, em geral, somente para
Vil pastagens ou reflorestamento, com problemas 30
complexos de conservagao.

Terras improprias para cultura, pastagem ou
reflorestamento, servem de abrigo e protegao da
Vil fauna e flora silvestre, como ambiente para 20
recreac&o ou para fins de armazenamento de

agua.

A partir da obtengdo do Coeficiente, conforme demonstrado anteriormente,
seu percentual & multiplicado pelo valor médio de mercado, de modo a obtermos o

valor médio de mercado para cada aptidao agricola.

liade] 3354-1923 - Maringd PR | tributechcam s
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Tabela 3. indices agronémicos segundo a classe de capacidade de uso e
situacao

indices agronomicos segundo a classe de capacidade de uso e situacao

Classes de capacidade de uso

Situacao Il 1] v V (V|+V||+V|||}.’3
95%  75%  55%  50% 30%

Otima 100% | 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,300

Mutoboa | 0950 | 0903 | 0713 | 0523 | 0475 0,285

Boa 90% | 0900 | 0855 | 0675 | 0495 | 0,450 0,270
Desfavoravel| 0goo | 0760 | 0600 | 0440 | 0400 0,240

Ma75% | 0750 | 0130 | 0,563 | 0413 | 0375 0.225

Péssima | o700 | 0665 | 0525 | 0385 | 0350 0,210
Tabela de Kozma (1984)

|oie) 3354-192% - Maringd PR tributech caom br
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6. DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DA TERRA NUA - VTN
SITUACAO PARADIGMA — Avaliando — Area média em hectare 32,58 ha

R$/ha

Observado

Fatores

Fa

Valor

Homogeneizado

1 46 R$ 6.601,50 1 1,00763131 R$ 6.651,88
2 15 R$ 18.113,33 1 0,76724959 R$ 13.897 45
3 9 RS 7.411,11 1 0,67526537 RS 5.004,47
4 30 R$ 14.441,54 1 0,91241868 R$ 13.176,73
5 60 R$ 8.333,33 1 1,04165963 R$ 8.680,49
6 23 R$ 6.521,74 1 0,85377968 R$ 5.568,13
7 120 R$ 16.666,66 1 1,13593788 RS 18.932,29

Fator area — Fa

Fa = (4rea do elemento da amostra/area do avaliando)"n

Diferenca <30% n= 0,250 30,29
Diferenca >30% n= 0,125 56,26

Fator localizagao — Fm — (Municipio de Gléria de Dourados)

Fs=  Situacdo semelhante=1,0

Situagéo inferior = 1,1

Situagéo superior = 0,9

Fator fonte =Ff
Oferta=0,9
Venda=1,0

Jhods } 33541923 - Maringa PR |
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INTERVALO - ITEM B.1.2.2

0,5 1.5
1- R$ 3.325,94 R$ 9.977,82
2- R$6.948,72 R$ 20.846,17
3- R$2.502,23 R$ 7.506,70
4- R$6.588,37 R$ 19.765,10
5- R§4.340,25 R$ 13.020,74
B6- R$ 2.784,06 R$ 8.352,19
7- R$9.466,15 R$ 28.398,44
Média R$ 10.273,06 Intervalo de Confianga 80% (t Student)
Desv. Padréo R$ 5.193,65 Grau de liberdade 6 1.44
L2 50,587 Lim. maximo 13.101,98
Lim. minimo 7.446,32
Amplitude/média (%) 55,05%

CRITERIO DE CHAUVENET (item b.1.3 ABNT NBR 14.653-3:2019) indice

Valor critico para 8 elementos amostrais 1,80
Valor maximo R$ 18.932,29 1,66
Valor minimo RS 5.004,47 1,01

Se o indice do elemento amostral for > que o VALOR CRITICO, o elemento amostral devera ser
saneado.

[ DETERMINAGAO DO VTN — PASTAGEM PLANTADA — R$/ha
[ R$ 10.273,06 B

16i ) 1354 1923 - Maringh PR | tributech cam br
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6.1 Campo de arbitrio
Corresponde a semiamplitude em torno da estimativa pontual adotada,
conforme item 3.19, da ABNT NBR 14653-1:2019 e item 8.1.6 da ABNT NBR 14653-

3:2019.

“3.1.9 Campo de arbitrio — intervalo de variagdo no entorno do
estimador pontual adotado na avaliagéo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor
do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias néo
contempladas no modelo.”

"8.1.6 O campo de arbitrio definido na ABNT NBR 14563-1 & o intervalo
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de
tendéncia central da avaliagao.”

4413354 1923 - Maringa PR | tributech com.br

5



1 WO YIRING! | td YBULER  S26L-7SEE (T

Zr'Te6 e SN 9E'/£5'0 §Y 01'1661°L $Y 50'908'6 x4 660ZrZL S | ELVLOELSH | guec,
65202 $¥ Z8'900°L $ 25'v0L°L $ 8Y'90G°01 $ 1Z'808°€L $ $9'800'¥1 $ iy
99'€8Y'Y $ 1Z'V2v'L §Y 0v'812'8 $ 16'902 L1 $ P'SEL VLS | SSTHEVLSY | opemenosaq
LL'EPO'S $Y 81'507'8 $ 0L'ShZ'6 $Y 8.'209°Z} $Y 58'696'SL $¥ 2€'018'0} $Y o
82'626'G $ £1'2/8'8 $ 5€'662'6 0Z'90E€L ¥ 90'/589L 84 | LTWWLLLSY | ocomn
9'€09°G $Y 60'6E€°6 $¥ 90'€.204 $ $9'900° v} $Y LTVbLLL $Y 61'829°81 $4 i

dvino3d
ovaildy
VENOAVY

V1iRLlS3
TVHNLYN N3OVLSVd VAV.LINY1d ovaildy

NO YANLINDIATIS W39V1svd YHNOAY
(ey/$¥) NLA — VNN YHY3IL VA OI¥YLINN HOTVA

Vd0714 NO YNNVAH vOd Ovalldy OvavNnlis

YENOAY

va OYIVANISIHd

‘osn ap apepioeded op SasSe[d sep ogdun) Wa N1A Op Sajsnfe ap sajusioya0d owod sodjwguoibe
$82Ipuj SOp oedope B BIOI0S [BIapa4 BJI90aYy Bp BAljewloN oednisu| ep ,¢ obie o ‘gz wa)l ou opesjsowsp el sulojuo)

$300lLd¥ 30 OYOVIITldV VaVd FLNFIDI4300 "L

/
E LT &



-/>}- tributech -

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO LOCAL

Diante da analise mercadolégica local, através do método comparativo, com
base nos valores praticados conforme amostras analisada, observa-se que houve
pouca alteragédo dos valores praticados no ano passado para esse, apresentando uma
estagnacéo, tendo em visto o atual cenario econémico.

Face ao exposto, em consideragdo ao atual cenario mercadologico, que se
encontra estagnada, bem como o momento econémico que tende a baixa nos proximos
anos, a opgdo por apenas corrigir o valor pelo indice IPCA-E, indice Nacional de
Pregos ao Consumidor Amplo Espacial.

9. CONCLUSAO
Com base em todo 0 exposto, apresentada a metodologia de trabalho bem como
as planilhas de calculo, frente a decisao de corregao via indice e ao item 6.8.1 da NBR
14653-1, que permite arredondar o resultado da avaliacdo, bem como os limites de

intervalo de confianca, temos os seguintes valores estimados:

VALOR UNITARIO DA TERRA NUA - VTN (R$/ha)

PRESERVACAO
Situagao LAVOURA LAVOURA LAVOURA PASTAGEM SILVICULTURA DA
APTIDAO APTIDAO APTIDAO PLANTADA OU PASTAGEM FAUNA OU
BOA REGULAR RESTRITA NATURAL FLORA
2020 R$21.000,00 | R$ 16.400,00 | R$12.200,00 | RS 11 .000,00 R$ 9.400,00 R$ 5.600,00
16433541923 - Maringd PR | tributech com br
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10. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAU DE
FUNDAMENTAGAO

O grau de fundamentagao, no caso de utilizagao de tratamento por fatores, deve

ser determinado conforme as Tabelas 4 e 5, nos itens 9.3.6 2 9.3.7 da ABNT 14653-3.

ITEM DESCRICAO o GF:‘IW |
: Completa Completa
1 Carzc;tigﬁgéo quanto a todos qugnto aos
avaliando os atributos atributos no
analisados tratamento
Quantidade
minima de
2 dados 8 4
efetivamente
utilizados
Atributos 2
; Atributos
r?ciztgsog: relativos aos
Apresentagao dados e dac_ip S g
3 dos dados variaveis va:navels
analisadas na efetivamente
modelagem, utilizados no
com foto madsid
Origem dos Estudos
fatores de embasados Aridiise do
4 homogeneizagao em avaliador
(conforme metodologia
T723) cientifica
Intervalo
admissivel de
5 ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00a
conjunto de
fatores

a No caso de utilizag&o de menos de cinco dados pesquisados, 0 intervalo admissivel de ajuste e de
0.80 a 1,25, pois & desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, 2 amostra seja

menos heterogénea.

|44) 3354-1923 - Maringd PR | tributech.com e
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Enquadramento segundo o grau de fundamentagéo no
caso de utilizagio de tratamentos por fatores
GRAUS 11}

Pontos minimos 13
2,4e5nograulll
e os demais no
minimo no grau II

Todos, no minimo
no grau 1

Itens obrigatérios

O trabalho apresenta a classificagdo Il quanto ao Grau de fundamentagao,
conforme pontuacéo obtida, item 9.3.7 da ABNT NBR 14.653-3:2019.

(ks ) 3354-1923 - Maringh PR | tributech.com.br
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12. ENCERRAMENTO
A signataria atesta que a presente avaliagdo obedece criteriosamente aos
seguintes principios:
- A signataria ndo tem interesse e nem inclinagao em relagéo ao assunto do presente

relatério;
- Este relatorio foi elaborado com observancia aos principios do Cédigo de Etica do

CONFEA - Conselho de Engenharia e Agronomia.

Maringa/PR, 25 de Junho de 2020.
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ISABELA HERNANDES
Eng. Agronoma CREA PR-168993/D
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Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana j

1. Responcdvel Técnico

ISABELA HERNANDES
Thulo profissional: . ; B T RNF: 1717375898
ENGENHEIRA AGRONOMA T B = Carteira: PR-168993/D

2, Dados do Contrato
Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE GLORIA DE DOURADOS CNPJ; 03.155.942/0001-37

RUA TANCREDO DE ALMEIDA NEVES, S/N
CENTRO - GLOR!A DE DOURADOS/MS 787 30-000

Contrato, DISPENSA N° Celebrado em: 15/06/2020
02672020
Valar: RS 8.00000 Tipo de contratante. Pessca Juridica (Direito Publice) brasileira

3. Dados da ObrafServico
RUA TANCREDO DE ALMEIDA NEVES, S/N
CENTRO - GLORIA DE DOURADOS/MS 79730-000

Data de Inicio:  16/06/2020 Previsdo de término: 30/06/2020
Propristério. PREFEITURA MUNICIPAL DE GLORIA DE DOURADOS CNPJ: 03.155.942/0001-37
4, Atividade Tecnica
Quantidade Unidade
[Auditoria, Avalia;ao, Pericia] de aptiddo agricola 1,00 HA

Apos a conclusdo das atividades tecnicas o profissional deverd proceder a baixa desta ART

6. Declaracden

Clausula Compromissaria: As partes decidem, livremente e de comum acordo, gue qualguer conflito ou litigic 7:_) 2 _Fé e/

originado do presente contrato, inclusive no tocante a sua interpratacdo ou execugda, sera fesolvido por -

arbitragem, de acordo com a Lel ¢ 9.307/96, de 23 de setembro de 1996 e Lei n? 13,129, dé 26 de maio de 2015, Profissional
atraves da Camara de Mediagio e Arbitragem do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parand —
CMA/CREA-FR, localizada & Rua Dr. Zamenhof, n® 35, Alte da Gléria, Curitiba, Parana, telefone 41 3350-6727, & de
conformidade com o seu Regulamentn de Arbitragem. Ao optarem pela Insergdo da presente clausula neste
contratn, as paries declaram cothec2r o referido Regulamento e concordar, em especial e expressamente, com as
seus termos,

Contratante

7. Assinaturas . R SR il (i 21— — §. Informagiies
Declaro serem verdadeirss as infoomagoes acima - #. ART e valida somente guando guitada, conforme Informacdes no
rodapé deste formulario ou conferéncia no site www.crea-pr.org.br,

{. wWio ’TQW 48 4 fumine de _ 2020 -A autenticicade deste documento pode ser verificada no site

Lacal { data www.crea-pr.org br ou www.confea.org.br
- A guarda da via assinada da ART serd de responsabilidade do profissional

m @W e do contrat?. « com o objetivo de doct o vinculo contratual,
ISABTLA HERNANDES - CPF: 088,254,909-09
Acesio Nosso site wwiw crea-pr.org.br . CREA- PR

Conse o Regioonsl de Engenhars
PREFEITURA MUNICIPAL DE GLORIA DE DOURADOS - CNPJ: 03.155.942/0001 57 Central de atendimento: 0800 041 0067 = .

® Ay b oo Parsrek

Valor da ART: RS 88,78 Registrada em : 24/06/2020 Valor Paga: RS 88,78 Mosso nimero: 2410101720202622871

A autenticidade desta ART pode ser verficada em hitps://servicas.crea-pr.org.br/publicofart
Impressa em: 25/06/2020 10:08:49
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