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DECRETO N° 9.169 — DE 28 DE ABRIL DE 2022

(Estabelece o valor da terra nua por hectare do imével rural no municipio de Fernanddpolis para fins de
cobranga e fiscalizagéo do Imposto Territorial Rural - ITR).

ANDRE GIOVANNI PESSUTO CANDIDO, PREFEITO DO
MUNICIPIO DE FERNANDOPOLIS, ESTADO DE SAO PAULO, NO
EXERCICIO DE SUAS ATRIBUICOES LEGAIS; . . .

CONSIDERANDO o disposto no inciso lll, paragrafo 4°, artigo 153 da Constituicdo Federal, que
permite aos municipios por meio de convénio com a Unido, fiscalizar e realizar langamento de oficio
dos créditos tributarios e a devida cobranga do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - ITR;

CONSIDERANDO o disposto no inciso llI, artigo 17 da instrugao normativa da RFB n° 1640, de 11 de
maio de 2016, que o Municipio devera informar os Valores da Terra Nua por hectare (VTN/ha), para
fins de atualizagdo do Sistema de Pregos de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil (RFB);

CONSIDERANDO a Instrugao Normativa RFB n® 1877, de 14 de margo de 2019;
DECRETA:
Art. 1° Fica instituido o valor minimo de referéncia para a terra nua por hectare de iméveis

rurais, no Municipio de Fernandépolis, para fins de declaragao e fiscalizagdo do Imposto Territorial
Rural - ITR, a saber:

Lavoura Lavoura Silvicultura Preservacéao
Ano A‘]?(;’;:an Aptidao Aptidao Plpalz’:igg? ou Pastagem | da Fauna ou
P ‘regular restrita Natural Flora
2022 28.015,00 25.710,28 23.875,92 21.242,50 18.160,15 14,760,65
Paragrafo Unico. Estes valores serdao os mesmos adotados para fins de langamento do
ITBI.

Art. 2° Este Decreto entrard em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se as
disposigdes em contrario.

Paco Municipal “Massanobu Rui Okunfa”, 28)de abril de 2022.

- ANDRE GIOVANNI PE
Prefeito Municipal de|Eérnandépolis

Registrado no livro préprio de decretos e publicado Imprensa Oficial do Municipio, bem como por afixagao
nesta Prefeitura Municipal em lugar de costume e amplo acesso ao publico. Data supra.
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- JOSE CASSADANTE JUNIOR - |
Secrefario Municipal de Gestao
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Fernandopolis, 27 de abril de 2022.

OFICIO N° 26/2022 - SMAPA
Assunto: Valor da Terra Nua

Senhor Secretario,

Em cumprimento ao disposto na Instrugao Normativa RFB n° 1877, de 14 dé
marco de 2019, segue abaixo as informacdes sobre o Valor de Terra Nua (VTN/ha) do
Municipio de Fernandépolis/SP para exercicio de 2022, conforme as seguintes aptidoes
agricolas:

Lavoura | Lavoura Silvicultura
Aptidao Aptidao ou Pastagem
Boa Restrita Natural

28.015,00 23.875,92 18.160,15

As terras enquadradas nas classes de aptiddes agricolas deverao atender
integralmente o conceito disposto pelo artigo 3° da referida Instrugdo Normativa, nao
podendo a classificagao restringir ao uso efetivo da terra, devendo, na avaliagéo técnica,
considerar as potencialidades, limitagoes adaptabilidade que o solo oferece para o uso.

Eng®. Agronomo Responsavel: Rogério Augusto Pazim
CPF: 363.197.108-70 CREA/SP: 5068988672
RNP: 2611667373

Periodo de Coleta de Dados: janeiro a dezembro de 2021.

Encaminho a Guia de Recolhimento da ART (Anotagéo de Responsabilidade
Técnica) para empenho e pagamento, assim com o Laudo Técnico Conclusivo.

Atenciosamente,

et Cooiobo Pt

Rogeérig gusto Pazi
Engenheird Agréonormo
Prefeitura Municipal de Fernandopolis/SP

Ao .

llustrissimo Senhor e gwugq,oil oY 1A :
SEBASTIAO CARLOS BESTETI s ‘ B
Secretario Municipal da Fazenda PSS Q@Q—
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DO VALOR DA TERRA NUA DO MUNICIPIO
DE FERNANDOPOLIS / SP — EXERCICIO 2.022

TR

1. OBJETIVO

Esta avaliacéo, realizada de acordo com a NBR 14.653 da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT), visa prestar informagdes sobre o Valor da Terra Nua (VTN)
de acordo com os tipos de solo e suas respectivas aptidées, que compde a zona rural do
Municipio de Fernandopolis, estado de Sao Paulo, para fins de arbitramento da base de
calculo do Imposto Territorial Rural (ITR) e correta precificacdo do Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI) do exercicio de 2022, ano-calendario 2021, atendendo
a Instrucdo Normativa n® 1.877/19 da Receita Federal do Brasil (RFB).

2. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Em atendimento ao exigido pelo artigo 3° da Instrugao Normativa n°® 1.877/19 da
RFB, a Prefeitura Municipal de Fernandopolis realizou a avaliagdo do VTN conforme as
classes de aptiddes agricolas propostas pela referida instrugao normativa, a saber: lavoura
- aptidao boa; lavoura - aptidao regular; lavoura - aptidao restrita; pastagem plantada;
silvicultura ou pastagem natural; e preservagao da fauna e flora. Em relacéo a pratica da
silvicultura no municipio, caracterizada predominantemente pelos plantios de eucalipto e
seringueira, as areas que apresentam essa atividade nao estdo necessariamente em solos
inaptos, podendo perfeitamente enquadrar em outra classe de aptidao de uso.

Para determinagao do Valor da Terra Nua (VTN), realizou-se o levantamento dos
valores atuais de mercado dos iméveis rurais utilizando-se de informagdes obtidas de
transagoes, ofertas, opinides de profissionais ligados ao mercado imobiliario rural e de
valores praticados nos municipios circunvizinhos. Juntamente com esses dados, também
foram considerados no estudo o levantamento realizado pelo Instituto de Economia Agricola
(IEA), o6rgao ligado a Agéncia Paulista de Tecnologia dos Agronegocios (APTA), da
Secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de Sao Paulo.
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Consoante a Norma Técnica ABNT n° 14.653, utilizou-se o Método Comparativo

Direto de Dados (homogeneizagédo de elementos obtidos na pesquisa de mercado), por

meio do tratamento de atributos comparaveis, aplicando-se o conceito de terra nua, onde
as terras sdo avaliadas em fungdo dos seguintes fatores: geometria e dimensao,
acessibilidade, localizagdo, capacidade de uso do solo, topografia do relevo e
disponibilidade de recursos naturais, excluindo as benfeitorias existentes, bem como as

exploragdes vegetais ou melhorias de quaisquer natureza que integre o imével avaliado.
3. CARACTERIZAGAO GERAL DO MUNICIPIO

Com base em informacdes obtidas no Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), o Municipio de Fernanddpolis possui area territorial de 549,797 Km?, o
equivalente a 54.979 hectares, estando localizado no setor noroeste do estado de Sao
Paulo, sob as coordenadas 20°17°00"S e 50°14’54”0.

O clima da regido do noroeste Paulista, de acordo com a classificagéo de
Koppen, é tropical Gmido, com inverno seco € ameno e verdo quente e chuvoso (ROLIM et

al., 2007). De acordo com o balango hidrico climatolégico normal ponderado, a precipitagao
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média anual & de 1.321 mm, com 8 meses de deficiéncia hidrica, sendo o més de agosto o
de maior déficit hidrico (LIMA et al., 2009)

Tabela 1. Balango hidrico climatolégico normal ponderado para o municipio de
Fernanddpolis - SP (LIMA et al., 2008).

Més P ETP ARM ETR DEF EXC
{rmim)
Jan 240 158 100 158 0 83
Fev 196 137 100 137 0 59
Mar 164 136 100 136 0 27
Abr 78 105 76 102 4 0
Mai 56 74 64 68 5 0
Jun 28 64 ] 47 17 0
Jul 15 67 26 33 34 0
Ago 16 90 12 30 61 0
Set 58 115 7 63 52 0
Out 17 153 5 119 34 0
Nov 138 148 = 138 10 0
Dez 215 161 59 161 0 0
Total 1321 1409 - 1192 217 169

_dotal 9.l 2 WWW  __ ———  ———— ———
OBS: P (precipitagio média), ETP (evapotranspiragio potencial), ARM (armazenamento de agua no solo);
ETR (evapotranspiragso real), DEF {deficiéncia hidrica de dgua no solo). EXC (excedents hidrico).

O relevo do municipio se classifica predominantemente como suave ondulado
(Embrapa, 2006), com a maior parte do territorio (81,67%) com declividades entre 2 a 10%,

sendo a classe predominante de 5 a 10%.

3827,88

Z

Ondulado 24618,16

Montanhoso
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10,0-15,0
9.73%

5,010,0
44.44%

Quanto a altitude, Fernandopolis esta compreendida entre as altitudes de 340 a
560 metros, sendo que a maior parte de seu territorio (58,28%) esta entre as altitudes de

440 a 500 m. A maior altitude encontra-se dentro da area urbana, sendo o seu valor de 557

m.

500-520

540 - 560
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£20-640 m
5.24%

00520 m
LB

480-500 m
20.31%

21.43%

No que tange & hidrografia, o territério de Fernandépolis é dividido em duas
unidades de gerenciamento de recursos hidricos, estando 61,8% na bacia do rio Turvo e
Grande e 38,2% na bacia do rio Sdo José dos Dourados. Dentro da bacia do rio
Turvo/Grande, os recursos hidricos superficiais estéo distribuidos entre as sub-bacias dos
ribeirdes Santa Rita (38,2% do total) e Padua Diniz (10,7% do total) e do corrego das Pedras
(12,9% do total). J& na bacia do rio Séo José dos Dourados, os recursos hidricos
superficiais sdo constituidos pelas sub-bacias dos ribeirdes Jagora (14,9% do total) e Séo
Pedro (23,3% do total).
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Sub-bacias do Municipio:

1-Sub-bacia do Ribeirao Santa Rita
2-Sub-bacia do Ribeirdo Padua Diniz
3-Sub-bacia do Corrego das Pedras
4-Sub-bacia do Ribeirdo Jagora
5-Sub-bacia do Ribeirdo Sao Pedro

As terras que compde a zona rural do municipio de Fernandopolis possuem
predominantemente o solo da classe Podzolico Vermelho Amarelo (PVA), que corresponde,
no sistema de classificacéo atual, ao Argissolo Vermelho-Amarelo, sendo predominante a
subclasse PVA1, cujo principal fator limitante € a susceptibilidade & erosao. Existe também
a presenga de manchas de Latossolo da subclasse LV21 e pequenas areas com a presenga
de Gleissolo da subclasse GX5, conforme o Mapa Pedolégico do Estado de S&o Paulo

Revisado e Ampliado — Rossi, 2017, assim descritos:

> PVA1: ARGISSOLO VERMELHO - AMARELO eutréfico, abruptico, com
horizonte A moderado, textura arenosa/média, em relevo suave ondulado e

ondulado.

» PVA10: ARGISSOLO VERMELHO - AMARELO eutrofico + ARGISSOLO
VERMELHO distréfico ou eutréfico, ambos com textura arenosa/média e
média, em relevo suave ondulado + LATOSSOLO VERMELHO distrofico,

textura média, em relevo plano, todos com A moderado.
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» LV21: LATOSSOLO VERMELHO e/ou VERMELHO - AMARELO distréfico,
tipico, com horizonte A moderado ou fraco, textura meédia alico ou ndo alico, em

fase de relevo suave ondulado.

> GX5: COMPLEXO DE GLEISSOLO HAPLICO e NEOSSOLO FLUVICO,
ambos distroficos, tipicos, horizonte A moderado ou proeminente textura

indiscriminada, todos em fase relevo plano.

Argissolo Vermelho - Amarelo
‘Gleissolo Haplico

Latossolo Vermelho ou Vermelho - Amarelo

Em termos de avaliagdo do potencial das areas, as terras do Municipio de
Fernandopolis foram quantificadas nas seguintes classificacoes agrondmicas (classes de
capacidade de uso): Classe | e I (24%), Classe Il (49%), Classes IV (12%), Classe V (6%)
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e Classes VI, VI e VIII (9%) — seguindo o “Sistema de Avaliag&o da Aptidao Agricola das
Terras” (RAMALHO-FILHO et al, 1995), onde:

Grupo A: considera as terras passiveis para culturas anuais, perenes,

pastagens, reflorestamento e vida silvestre, abrangendo quatro classes:

« Classe |: terras passiveis de cultivos intensivos e sem problemas especiais de

conservacéo e/ou manutengéo de melhoramentos.
= Nao ha subclasse na classe |

. Classe Il terras com pequenas limitagdes, com problemas simples de

conservagao e/ou manutengéo de melhoramentos, admitindo as subclasses:

« lle — terras situadas em relevo suave ondulado;

« |ls —terras com ligeira limitagéo pela capacidade de retengao de agua,
carater distréfico, baixa CTC;

= |la —terras com algum excesso de agua e com pequena probabilidade
de salinizacao;

« llc — terras situadas em relevo plano ou suave ondulado, com ligeiras

limitagdes climaticas.

. Classe llI: terras com limitagdes que reduzem a escolha dos cultivos e/ou
necessitam de praticas complexas de conservagido e/ou manutengao de

melhoramentos, admitindo as subclasses:

= |lle — terras situadas em relevo suave ondulado e/ou ondulado, com
riscos de eros&o sob cultivos intensivos ou constituidas por solos muito
erodiveis;

« llls — terras com fertilidade muito baixa, solos alicos, podendo ser
limitadas por profundidade, drenagem ou devido a presenca de
pedregosidade superficial;

= llla — terras praticamente planas, com riscos acentuados de

inundagdes;
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lllc — terras com moderadas limitagdes climaticas.

Classe IV: terras com limitagdes severas para cultivos intensivos, cultivadas

com lavouras anuais ocasionalmente e com cultivos perenes que protegem a

conservagao do solo, admitindo as subclasses:

Ve —terras limitadas por risco severo de erosao, com declividade entre
10 e 15%;

IVs — terras com limitagées de profundidade e/ou com pedregosidade
entre 30 e 50%, com baixa retengéo de agua e problemas de fertilidade
natural,

[Va — solos com riscos muito alto de inundagao;

IVc — terras com limitagées climaticas ocasionadas por secas ou riscos
de geadas.

Grupo B: inclui as terras improprias para o cultivo intensivo (lavoura), mas

adaptadas para pastagem e/ou reflorestamento e/ou protecéo e manejo da vida silvestre,

que podem ser utilizadas com culturas especiais protetoras de solos e de encostas.

Classe V: terras com limitagdes, recomendado para pastagens e, em alguns

casos, para reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de

conservagao, apenas cultivaveis em casos muito especiais, admitindo as

subclasses:

Vs — terras com drenagem interna muito rapida ou pequena
profundidade efetiva, ou rochosidade e pedregosidade intensas;

Va — terras planas ndo sujeitas a erosao, limitadas pelo excesso de
agua e/ou risco frequente de inundagao;

Vc — terras planas, com limitacoes climaticas muito sérias, devido a

periodos secos prolongados.

Classe VI: terras com limitagdes severas quanto a degradagéo, recomendado

em geral para pastagens e/ou reflorestamento e cultivaveis apenas em casos
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3]

especiais por algumas culturas permanentes protetoras do solo, admitindo as
subclasses:

« Vilc — terras que, mesmo sob culturas protetoras do solo, sao
moderadamente suscetiveis a erosdo, em declives acentuados e
relevo forte ondulado ou ondulado;

« Vs — solos rasos ou com forte pedregosidade ou, ainda, muito
arenosos em locais planos;

« Vla - solos com lencol freatico muito elevado, com pequenas chances
de drenagem artificial,

« Vle —terras com limitagdes climaticas severas.

. Classe VII: terras com limitagdes e problemas complexos de conservagao de
solos e improprias para culturas, recomendado para pastagem ou

reflorestamento, admitindo as subclasses:

« Vlle — terras com declividade muito acentuada, maior que 40%, muito
suscetiveis a erosao;

« Vlls — terras com pedregosidade em excesso, mais que 50% de
cobertura do terreno, com associagdes rochosas ou com solos rasos e
baixa capacidade de retengéo de agua;

= Vlic — terras com limitagdes climaticas severas, situadas em climas

semi-aridos.

Grupo C: engloba terras improprias para exploragao econdmica, servindo para

protegdo da flora e fauna silvestre, recreacao ou armazenamento de agua.

e Classe VIII: terras improprias para lavouras, pastagens € reflorestamento

servindo apenas para a fauna e flora, admitindo as subclasses:

= Vllle — terras com declives extremamente acentuados, com riscos
muito alto de erosao, inclusive edlica. Sao areas com vogorocamento

ou de dunas costeiras;
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= Vllls — terras muito pedregosas e/ou com solos muito rasos, que
impedem o uso com florestas artificiais;

= Vllla — areas encharcadas, pantanos ou com solos tiomorficos;

= Vlllc — terras com limitagdes climaticas muito severas, situadas em

regides semi-aridas.

CORRESPONDENCIA ENTRE AS CLASSES DE CAPACIDADE DE USO E A
INSTRUCAO NORMATIVA RFB n? 1877/2019

.

| | - lavoura - aptiddo boa SIM
I Il - lavoura - aptiddo regular SIM
1 Il - lavoura - aptiddo restrita SIM
v Il - lavoura - aptiddo restrita SIM
Vv IV - pastagem plantada SIM
Vi V - silvicultura ou pastagem natural SIM
Vil VI - preservagdo da fauna ou flora SIM
Vil VI - preservagdo da fauna ou flora SIM

Segue abaixo a tabela que correlaciona os grupos de aptidoes agricolas em

funcdo da intensidade de uso € da limitagéo do solo.
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4. CARACTERIZAGAO GEOECONOMICA DA ZONA RURAL

ESTADO DE SAO PAULO
AUMENTO DA INTENSIDADE DE USO
—>
GRUPOS DE LAVOURAS
PRESERVACA
APTID A0 GAO | SILVICULTURA | p\crncen
AGRiCOLA DAFLORAE |E/OU PASTAGEM APTIDAO | APTIDAO | APTIDAO
FAUNA NATURAL PLANTADA
ATU RESTRITA | REGULAR BOA

Segundo o Levantamento Censitario das Unidades de Produgédo do Estado de

Sao Paulo —
vinculada a Secretaria de Ag

Fernandopolis possui 993 propriedades rurais assim dispostas:

TABELA 180.1 - Estatisticas Agricolas, Municipio de Fernando|

polis, Estado de S&o Paulo, 2016/17.

Projeto LUPA da Coordenadoria de Desenvolvimento Agropecuario — CATI,

ricultura e Abastecimento do Estado de Sao Paulo,

TEM UNIDADE N.DE UPAs MINIMO MEDIO MAXIMO TOTAL
Distancia a sede do municipio km 993 0,2 10,8 34,0 -
Area total hectare 993 0,3 49,9 1.419,0  49.5783
Area com cultura perene hectare 192 0,1 15,7 157,2 3.004,5
Area com cultura temporaria hectare 415 0,1 49,6 996,8 20.600,8
Area com pastagem hectare 833 0,1 243 868,5 20.213,6
Area com reflorestamento hectare 60 0,1 8,0 185,1 477,5
Area com vegetagéo natural hectare 414 0,1 6,8 128,2 2.809,0
Area com vegetagao de brejo e varzea hectare 535 0,1 34 1486 1.831,8
Area emdescanso hectare 10 0,1 13,1 30,5 131,2
Area complementar hectare 838 0,1 0,6 48,4 509,9
Area das UPAs com (0, 1] ha hectare 7 0,3 07 1,0 5,0
Area das UPAs com (1, 2] ha hectare 16 1,2 A7 2,0 26,9
Area das UPAs com (2, 5] ha hectare 122 21 37 48 4521
Area das UPAs com (5, 10] ha hectare 171 5,1 7,9 9,9 1.345,2
Area das UPAs com (10, 20] ha hectare 205 10,2 14,6 20,0 2.983,1
Area das UPAs com (20, 50] ha hectare 256 20,1 31,4 50,0 8.032,5
Area das UPAs com (50, 100] ha hectare 101 50,7 72,1 99,7 7.283,8
Area das UPAs com (100, 200] ha hectare 66 100,4 1421 194,8 9.378,5
Area das UPAs com (200, 500] ha hectare 39 200,7 299,8 476,7 11.690,9
Area das UPAs com (500, 1.000] ha hectare 7 508,2 685,3 980,0 4.796,8
Area das UPAs com (1.000, 2.000] ha hectare 3 1.022,4 1.194,5 1.419,0 3.583,5
Area das UPAs com (2.000, 5.000] ha hectare - - - - -
Area das UPAs com (5.000, 10.000] ha hectare -

Area das UPAs acima de 10.000 ha hectare - -

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

PAGO MUNICIPAL: Rua Porto Alegre, 350 - Jardi n
CENTRAL DE ATENDIMENTO AO CIDADAO - OuVvIDO!
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A principal ocupagdo do solo agricola do municipio € com pastagem,
correspondendo a 42,423% (23.323,91 ha) do total do municipio, seguido da cultura da
cana-de-agucar com 33,804% (18.585,25 ha) e matas nativas com 7,745% (4.258,01 ha).

Vérzeas 3.526,87 6,415
Matas 4.258,01 7,745
Cana 18.595,25 33,804
Pastagens 23.323,91 42,423
Culturas 3.004,50 5,465
Espelhos d'agua 168,76 0,307
Rodovias 59,84 0,109
Areas Urbanizadas 2.776,36 5,050
Ferrovias 78,28 0,142
Aeroportos 3,92 0,007

5. CARACTERIZAGAO DO LOGRADOURO

Considerando a malha rodoviaria municipal, incluindo o tipo, padrao,
conservagcao e distribuigdo dos acessos das estradas rurais do Municipio de Fernandopolis,
em sua maioria encontramos estradas nao pavimentadas, com manutengdes realizadas
periodicamente e uso permanente ao longo de todo ano agricola.

Devido ao nimero expressivo de quilometragem sem pavimento e dado as
distancias significativas dos imoveis rurais, sera, de maneira geral, realizado a classificagao
quanto a situagdo de viabilidade de circulagdo em VICINAL i, segundo a tabela

confeccionada por Kozma (1985).
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ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUACAO E VIABILIDADE DE
CIRCULACAO, CONFORME KOZMA.

CIRCULAGAD
SITUACAD =
Importancia das Praticabilidade no | Escala de
Tipo de Ennie Distancias Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanenie 100%
VICIMAL 1 1% Clazse ndo asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL | nNao pavimntadﬂ |  Significativa Pannanamv‘ o 90%
: Estradas e servidies de Vias e disiancias se Sem condigdes
IR, Passagem equivalendo Satisfatorias e
Distanciss e classes se | Problemas sérios na
VICINAL IV Fechos nas servidbes equivalendo Estaclio chuvosa T5%
Fechos e intercepiadas por Problemas sérios
VIGINAL V carregos s/ ponies - mesmo na seca %

6. AVALIAGAO DE MERCADO

E importante a definicdo de alguns conceitos para esclarecer a etapa de
pesquisa e avaliagdo. Todo imovel analisado possui alguns diferenciais que implicam
diretamente em seu maior ou menor valor, caso estes sejam valorizados ou desvalorizados
respectivamente.

Diversos fatores podem ser analisados em um imével quanto a sua avaliagéo de

mercado, sendo 0os mais comuns € facilmente mensuraveis:

Geometria e Dimensoes;
Acessibilidade;

Situagao ou Localizagao;
Solo e Capacidade de Uso;
Topografia;

vV V V VYV V V

Recursos Naturais.
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6.1 Geometria e Dimensoes

Sa0 caracteristicas que estao diretamente associadas ao potencial produtivo e

ao aproveitamento da area, interferindo positivamente ou negativamente no processo de
avaliagdo do imovel.

6.2 Acessibilidade

O tipo da estrada & um parametro ligado as condigoes de acesso ao imovel pela
via existente, influenciando na valorizagédo ou desvalorizagao de um imoével rural. Conforme
o tipo de construgéo, conservagéo e manutengao recebida, o acesso pode ser dividido nas
seguintes classes:

+ Otimo: imoveis servidos por rodovias ou vicinais pavimentadas;

+ Muito bom: imoveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porém com
tima visibilidade, sem aclives acentuados e com manutengao constante
de 6rgaos estaduais ou municipais;

¢ Bom: servidos por rodovias cascalhadas ou nao, com boa faixa de
rolamento, mas com limitagdes quanto a largura, aclive e manutencao;

¢ Regular: estradas constuidas espontaneamente, sem nenhum anteprojeto
ou projeto, restritas ao trafego de veiculos leves e com baixa manutenc¢ao;

¢ Mal: estradas com problemas de atolamente, ingreme e sem manutencao.
6.3 Situacao ou Localizagédo

O “julgamento da localizagédo de um imoével rural refere-se, principalmente, a
qualidade dos acessos e a proximidade dos mercados consumidores dos produtos
explorados” (LIMA, 2020). O Engenheiro Octavio Teixeira Mendes Sobrinho, através de sua
experiéncia, ordenou seis categorias de situagdes da propriedade rustica, correlacionado a

classe das estradas, e estabeleceu uma escala que reflete a relagao existente entre a
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situacdo do imoével e o seu valor, escala muito difundida nos trabalhos de avaliagao de
imoéveis rurais (KOZMA, 1994).

6.4 Solo e Capacidade de Uso

Refere-se ao potencial de uso da terra, onde quanto maior a capacidade de uso
do solo, maior é a produtividade na area e maior a capacidade de gerar renda, agregando
assim maior valor de mercado ao imoével.

Nesse quesito, o artigo 3° da Instrugdo Normativa RFB n° 1877/2019, de 14 de
margo de 2019, enquadra as terras nas seguintes aptidoes agricolas:

| - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagbes significativas para a produgdo sustentavel e com um nivel minimo de
restrigbes, que ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e

ndo aumentam os insumos acima de um nivel aceitavel;

Il - lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente,
que apresenta limitagées moderadas para a produgédo sustentavel, que reduzem a
produtividade ou os beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as

vantagens globais a serem obtidas com 0 uso;

Il - lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente,
que apresenta limitagbes fortes para a produgédo sustentavel, que reduzem a
produtividade ou os beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira

que os custos so seriam justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploragéo de lavouras temporarias
ou permanentes por possuir limitagdes fortes a produgéo 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;
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VI - preservacéo da fauna ou flora: terra inapta para 0s usos indicados nos
incisos | a V. em decorréncia de restrigdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas

que impossibilitam o uso sustentavel, e que, por isso, & indicada para a preservagao

da flora e da fauna ou para outros usos néo agrarios.

O uso da terra é a utilizagao efetiva da terra, isto €, o seu atual uso, que pode
estar ou ndo dentro da sua aptiddo agricola e que, no caso de estar em desacordo,
compromete a produtividade potencial ou a conservagéo dos recursos naturais, por
exemplo: uma pastagem pode estar implantada em terras de Classe |, assim como uma
lavoura de soja pode estar implantada em terras Classe IV. Portanto, ndo & a cultura
existente que ira determinar a classe de aptiddo agricola da area, mas sim as diversas

caracteristicas do solo.

Nota: pastagem natural € a pastagem onde a vegetagao original (climax) €
composta principalmente de espécies herbaceas (gramineas e ndo gramineas) e arbustos
(Costa, 1973).

6.5 Topografia

Trata-se de um fator limitante relacionado a declividade do terreno, uma vez que
quanto maior for a declividade, maior sera a limitagao para 0 Uso do solo, reduzindo a
aptidao de exploragdo da area, assim como mais restrito sera a capacidade de realizar

benfeitorias na area.

17

PAGO MUNICIPAL: Rua Porto Alegre, 350 - Jardim Santa Catarina - Fernandépolis/SP - CEP 15.610-024 - Fone (17) 3465-0150
CENTRAL DE ATENDIMENTO AO CIDADAO - OUVIDORIA 0800-772 4550 — CNPJ 47.842.836/0001-05



PREFEITURA

DE FERNANDOPOLIs V"W fernandopolis.sp.gov.or

ESTADO DE SAO PAULO

6.6 Recursos Naturais

Relacionado ao tipo de vegetacéo nativa presente e sua participagéo na area do
imovel, e a disponibilidade ou nao de agua superficial ou subterranea. A desvalorizagéo do
imoével ocorre quando maior for a presenga de vegetagéo nativa presente na area e menor

for disponibilidade de agua.
7. AVALIAGAO DAS TERRAS DO MUNICIPIO

a) Terra Nua

A determinacdo do valor da terra nua da zona rural do Municipio de
Fernanddpolis foi feita através do método evolutivo, conforme recomenda a NBR 14.953-3
Avaliacdo de Bens, Parte 3 - Imoveis Rurais, sendo o VTN apurado pelo “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Assim, através da pesquisa e amostragem de
valores de iméveis vendidos ou ofertados no mercado imobiliario, determina-se o valor
basico unitario (VBU) do hectare no municipio, uma vez que serao subtraidos os valores
das benfeitorias existentes, correlacionando as respectivas notas agronémicas (NA) que
servirdao como fatores de homogeneizagédo da amostra, permitindo a obteng&o de

conclusdes seguras de realidades distintas.
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Area com Veg,eta}(;ao + Recursos 7.742,68
Hidricos

Area Urbanizada 2.776,36

Area Agropecudria 44.460,66

CLASSES I e Il / VICINAL Il = 10.670,56 ha (24%)
CLASSE Il / VICINAL Il = 21.785,72 ha (49%)
CLASSE IV / VICINAL Il = 5.335,28 ha (12%)

CLASSE V / VICINAL Il = 2.667,64 ha (6%)

CLASSES VI, VII& Vil / VICINAL Il.= 4.001,46 ha (9%)

(Total Area Agricultavel = 44.460,66 ha)
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c) Dados Coletados

Com base na NBR 14653-3 — Norma para Avaliagéo de Iméveis Rurais — ABNT,
todos os elementos coletados pertencem a regido geoeconomica de Fernandépolis, bem

como apresentam potencial de explorag&o equivalente, conforme sua aptidao agricola.

d) Elemento Paradigma

S0 as areas rurais, sem benfeitorias, com aproveitamento agropecuario (como
o préprio municipio em quest&o avaliado), incluidos na mesma regido geoeconomica (neste
caso também serdo considerados as areas circunvizinhas a Fernandopolis), e cujo indice

agronémico ponderado (IAP) € igual a:

IAP = (A1x I1) + (A2 x I2) + (A3 xI3) + (A4X I4) : Atotal

IAP = (10.670,56 ha x 0,855) + (21.785,72ha x 0,675) + (5.335,28ha x
0,4795) + (2.667,64 hax 0,450) + (4.001,46 hax 0,27) : 44.460,66 ha

IAP = 0,645 (Nota Agronémica)
Onde:

A = area superficial

| = indice ou coeficiente agronémico

A homogeneizagao utilizou como elemento paradigma a propria zona rural do

municipio de Fernanddpolis, cujo indice agrondmico € igual a 0,645.

A Nota Agrondmica (NA) ou indice agronémico ponderado é o valor indicador do

potencial de uso da propriedade, uma vez que relaciona a situacdo do imovel as areas
superficiais de cada classe de ‘capacidade de uso dos solos que compde o elemento

amostral.
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e) Capacidade de uso do solo e valor relativo de cada classe

Conforme as classes de usos e viabilidade de circulagdo, levantados e
apresentados anteriormente, determina-se a capacidade de uso de solo conforme sua

classificagao.

iNDICES AGRONOMICOS NA OBTENGCAO DO VALOR DAS TERRAS RUSTICAS
SEGUNDO A CAPACIDADE DE USO E SITUAGAO, CONFORME MENDES SOBRINHO

8. COLETA DE DADOS

8.1 Cotacdes de Mercado

A tabela abaixo discrimina as ofertas levantadas durante o periodo de janeiro a
dezembro de 2021. Os imoveis listados estao localizados no municipio alvo dessa avaliagao

e nos municipios vizinhos com as mesmas caracteristicas agropecuarias do avaliando.
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1 R$5.500.000,00 126,95 Fernandépolis | Oferta (19/jan)

2 R$ 4.800.000,00 96,80 Fernandépolis | Oferta (06/abr) Nao
3 R$ 2.500.000,00 58,08 Meridiano Oferta (21/abr) Nao
4 R$9.600.000,00 200,86 Meridiano Oferta (05/mai) Nao
5 R$ 12.000.000,00 152,46 Estrela D'Oeste | Oferta (28/jun) Sim
6 R$ 500.000,00 9,68 Fernandépolis | Oferta (05/ago) Sim
7 R$ 7.000.000,00 169,40 Fernandépolis | Oferta (01/set) Nio
8 R$ 6.790.000,00 234,74 Fernandépolis | Oferta (02/out) Nao
9 R$ 3.000.000,00 25,00 Fernandépolis | Oferta (19/out) Sim
10 R$ 1.700.000,00 39,93 Ouroeste Oferta (26/Nov) Nio
11 R$ 3.400.000,00 72,60 Fernandépolis | Oferta (02/Dez) Nao

8.2 Oferta

Sera deduzido o percentual de 10% sobre dos pregos das amostras coletadas

para compensar a elasticidade das negociagoes.

8.3 Calculo do Valor das Benfeitorias

Como o objetivo deste trabalho € quantificar o valor da terra nua, quando a area
avaliada apresentar benfeitorias reprodutivas (culturas agricolas) e/ou benfeitorias nao
reprodutivas (construgoes e instalagées), faz-se necessario subtrair seus valores do valor

do imével constituinte da amostra.
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NOTAS DE BENFEITORIAS

1,000 Imovel avaliahdo

8.4 Homogeneizagao

O processo de homogeneizagao visa eliminar eventuais diferengas por ventura
existentes entre os elementos comparativos coletados com o paradigma existente. Consiste
na aplicagdo de expressdes ou fatores empiricos consagrados juntamente com a
metodologia estatistica, de modo a tornar os elementos comparaveis entre si.

O calculo da NA de cada um dos elementos amostrais é feito através da equagao

abaixo:

NA. = (A1 x 1)) + (A2 X12) + (AnxIn) : Ac

Onde:

NAe = nota agrondémica do elemento amostral
| = indice ou coeficiente agronémico

At = area total

Determinada a nota agrondémica de cada um dos elementos amostrais, €
realizada a homogeneizagéo dos valores em R$/hectare (obtidos a partir da pesquisa de
mercado) relacionando a NA dos parametros a NA do imovel paradigma, através da
equagao abaixo:
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Onde:

VTN/ha=[(VTIx0,90)-Vy] : A

VTN/ha = valor da terra nua por hectare

VTI = valor da terra informado (via pesquisa de mercado)

Vb = valor das benfeitorias

At = area superficial total

Prefeitura de Fernandépolis/SP

Laudo de Avaliacdo - Precisio e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Amostra

1 R$
2 R$
3 R$
4 R$
5 R$
6 R$
7 R$
8 R$
9 R$
10 R$
11 R$

Valor
de Mercado

5.500.000,00
4.800.000,00
2.500.000,00
9.600.000,00
6.800.000,00
410.000,00
6.800.000,00
11.000.000,00
1.200.000,00
1.700.000,00
3.500.000,00

Areado |

Terreno |

126,95 |
96,80

58,08
200,86
152,46

9,68
169,40 |
234,74

25,00

39,93

72,60

R$ 44.628,10
R$ 38.739,67
R$ 43.015,04
R$ 40.141,68
R$ 38.119,83
R$ 36.127,51
R$ 42.174,32
~ R$ 43.200,00
._ R$ 38.317,05
- R$ 43.388,43

VTN em R$/ha

R$ 38.991,73

i Produto
ia Fatores

0,68
0,58
0,58
0,68
0,72
0,76
0,80
0,65
0,80
0,80
0,61

Calculado o VTN/ha homogeneizado de cada um dos elementos amostrais,

obtém-se a média aritmética dos valores, que serdo submetidos ao saneamento amostral

estatistico para, em seguida, estabelecer o valor da terra nua do imdvel paradigma.

Média:

Onde:

X = média do VTN/ha homogeneizado

Xi = valor Homogeneizado R$/ha

n = nimero de ofertas

PAGO MUNICIPAL: Rua Porto Alegre,
CENTRAL DE ATENDIMENTO AO CIDAD
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Média (q) = R$ 27.560,08

8.5 Saneamento das Amostras

Partindo-se da média simples calculada, aplica-se o saneamento amostral, no

campo de arbitrio com intervalo de amplitude de 30%, para mais ou para menos, em torno

da estimativa de tendéncia central da avaligéo.

Limite Superior: R$ 27.560,08 + 30% = R$ 35.828,10
Limite Inferior: R$ 27.560,08 - 30% = R$ 19.292,06

O mesmo se faz com a média dos indices agronémicos, apurada em 0,645.

Limite Superior: 0,645 + 30% = 0,8385
Limite Inferior: 0,645 - 30% = 0,4515

Aplicando-se a esse resultado um intervalo de confianca de 80% sobre a média

simples, através do calculo do desvio padrao, tem-se o seguinte coeficiente de variagao:

Formula: € = [tn-1,X: 2] xs/\/n

Onde:

e = coeficiente de variagéo
n = n° de elementos da pesquisa (n-1) = 10
[tn-1, X :2]=20% (incerteza) t student= 1,372

S = Desvio padrao

S={[Z(Xi-X)]:(n-1)}

S=R$2.307,14

25

PACO MUNICIPAL: Rua Porto Alegre, 350 - Jardim Santa Catarina - Fernandopolis/SP - CEP 15.610-024 - Fone (17) 3465-0150
CENTRAL DE ATENDIMENTO AO CIDADAO - OUVIDORIA 0800-772 4550 - CNPJ 47.842.836/0001-05



PREFEITURA www.fernandopolis.sp.gov.br

DE FERNANDOPOLIS

ESTADO DE SAO PAULO

R$ 2.307,14: R$ 27.506,08 = 0,0837 ou 8,37% ( coeficiente de variacéo )

Assim:
e= [tn-1,X:2]xs/\/n

e=1,372x2.307,14 / /8

e = R$ 954,53 ( variacéo )

Assim, o intervalo de confianca sera de:

Limite Inferior do Intervalo de Confianga (Li):

R$ 27.506,08 - R$ 954,53 = R$ 26.605,55
Limite Superior do Intervalo de Confianga (Ls):

R$ 27.506,08 + R$ 954,53 = R$ 28.514,61

O que define sobre a média encontrada de R$ 27.506,08 — a um nivel de
confianca de 80% e campo de arbitrio com o percentual de 6,94 % sobre a média, variando
de R$ 26.605,55 a R$ 28.514,61 enquadrando-se o presente laudo no nivel de precisao
rigoroso (GRAU Il1).
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Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizacdo do método
comparativo direto de dados de mercado

Grau
111 II I

Descrigdo

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do <30% 30% - 50% >50%
valor central da estimativa

Nota: Observar subsec¢do 9.1

Fonte: ABTN NBR 14653-3:2004
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O presente trabalho, segundo a Norma Brasileira ABNT NBR 14653 Avaliagdo

de Bens, Parte 3 - Iméveis Rurais e seus Componentes, assume o grau de fundamentacao
1l

Saneando as amostras com a média aferida, através da sua variagéo, temos o
Valor Basico Unitario (VBU) para o avaliando € igual a:

VBU =Ax (qxNA)

Onde:

A = area agricultavel
q = média em R$/ha

NA = nota agronémica

VBU = 44.460,66 ha x (R$ 27.506,08/ha x 0,645)

VBU = R$ 788.795.313,67 ou R$ 17.741,42 /ha

Temos, para a ZONA RURAL DO MUNICiPIO DE FERNANDOPOLIS, o valor geral da
terra nua estimado em R$ 17.741,42 o hectare para a nota agronémica 0,645

Sobre o VBU do imével paradigma aplicam-se os fatores agrondmicos da tabela
de Mendes Sobrinho para cada uma das classes de uso de solos existentes, considerando
a situacado VICINAL ll, para finalmente obter os Valores de Terra Nua do Municipio de
Fernandopolis nas aptidées agricolas do artigo 3° da Instrugao Normativa RFB n°
1877/2019.

VTN = VBU x Fap

Onde:

VTN: valor da terra nua
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VBU: valor basico unitario

Fap: fator agronémico ponderado

Notas Agrondmicas (NA) para obtengdo do valor das terras risticas,
segundo as classes de aptidao agricola do "Sistema de Aptiddo
Agricola”

MA -Nota agrondmica

Situagdo 1 2 3 4 5 6
Otima 1,000 0840 08680 0520 0360 0,200
Muito Boa 0950 0798 0546 0494 0342 0,190
Boa D900 0756 0612 0468 0324 0,180
Reguiar 0,800 0572 0544 0416 0288 0,160
Desfavoravel 0750 0630 0510 03%0 0270 0,150
Ruim D700 0588 0476 0364 0252 0,140

Tabela 3: NHotas Agrondmicas (HA) para dbiengio do valor das terras
viskticas, segundo as classes de aptidio agricola do "Sistema de Rptidio
Agricola® Kachan (2020).

De acordo com a analise subjetiva realizada pelo Instituto de Economia Agricola

— IEA/APTA, os valores estimados da terra para o ano de 2021 no municipio de

Fernandépolis, conforme as respectivas aptidées, foram:

INSTITUTO DE ECONOMIA AGRICOLA

Levantamento: Valor de Terra Nua
Municipio de Fernandépolis/SP
Ano 2021
Produto ; Més Ano Unidade Médio

Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 11 | 2021 | RS/ha | 24.145,02
Lavoura - Aptid3o regular (Terra de Cultura de Segunda) 11 | 2021 | R$/ha | 22.168,75
Lavoura - Aptiddo restrita 11 2021 RS/ha 19.069,07
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 11 2021 RS/ha | 14.035,53
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 11 2021 | RS/ha | 12.518,77
Preservacdo da Fauna ou Flora (Campo) 11 2021 | RS$S/ha | 10.335,33

Fonte: SAA(IEA/CATI)
Data da pesquisa: 07/04/2022 08:25
Copyright © IEA
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8. ENCERRAMENTO

Cumpridas as etapas do processo avaliatério para se conhecer os valores
médios da terra nua, segundo critérios estabelecidos pela Instrucdo Normativa RFB n°
1877/2019, a luz do recomendado pela ABNT através da NBR 14.653-3, informa-se os

valores de terra nua (VTN) para o Municipio de Fernandoépolis, em R$/hectare, para as

seguintes classes de aptidao agricola:

Lavoura Silvicultura ou
Aptidao Pastagem
Restrita Natural

Lavoura
Aptiddo Boa

28.015,00 23.875,92 18.160,15

As terras enquadradas nas classes de aptiddo agricola deverdo atender
integralmente o conceito disposto pelo artigo 3° da referida Instrugdo Normativa, nao
podendo a classificagao restringir ao uso efetivo da terra, devendo, na avaliagao técnica,

considerar as potencialidades, limitagdes e adaptabilidade que o solo oferece para o uso.

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente Laudo de Avaliagao do

Valor da Terra Nua (VTN), em 32 (trinta) paginas digitadas somente no anverso.

Fernandépolis, 03 de margo de 2022.

Rogério Aygusto Paz(nﬁ
Engenheiro Agrénomo
CREA/SP n° 5068988672
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1. Responsavel Técnico

ROGERIO AUGUSTO PAZIM

Titulo Profissional; Engenheiro Agrd
2.6

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE FERNANDOPOLIS
Endereco.  Avenida PORTO ALEGRE

Complemento:

Cidade: Fernandopolis

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito PGblico

3.Vi 1o Contr:

Unidade Administrativa: Secretaria Municipal de Agricultura, Pecudria e Abag
Endereco: Avenida LITERIO GRECCO
Complemento:
Cidade: Fernandépolis
Data de inicio: 04/02/2020
Previsio de Témino:
Tipo de Vinculp; Servidor pablico
identificagéo do Cargo/Fungiio:  Engenheiro Agrénomo
4. Atividade Técnica
Desempenho de Cargo Técnico ¢ Fungéo Técnica

CEP: 15808080

Unidade
Engenheiro Agronomo / 40,00000 hora por semana

A mudanga de cargo ou fungéio exige

8. Observagd

REFERENTE AO LEVANTAMENTO DO VALOR DA TER MUNICIPIO DE FERNANDOPOLIS PARA 0 EXERCICIO DE 2022

da ABNT, na legislagio especifica e no Decreto n® 5.286, de 2 de
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