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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES, OBJETIVOS E METODOLOGIA

11 CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente laudo agronémico de vistoria e avaliagéao € para determinagao
do valor médio de terra nua - VTN para o municipio de Taquarussu/MS, para
atendimento da Instrugcdo Normativa Conjunta RFB/INCRA n° 1968 de 22 de julho de
2020, que versa:

" DispBe sobre a obrigatoriedade de vinculagdo de iméveis inscritos

no Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) e no Cadastro de
Iméveis Rurais (Cafir) para fins de estruturagdo do Cadastro Nacional

de Imoveis Rurais (CNIR)."”

O laudo técnico visa ainda o atendimento conforme inciso lll, art. 17, da
Instrugcdo Normativa RFB n °© 1.640 de 11 de maio de 2016, informar os valores de
terra nua por hectare (VTN/ha), para fins de atualizagdo do Sistema de Pregos de
Terras (SIPT) da RFB; no Municipio de Taquarussu para o exercicio de 2024.

Em cumprimento aos dispostos nos Artigos 2° e 3° da Instrugao Normativa

da RFB n°1877 de 14 de margo de 2019, que versa:

“Dispbe sobre a prestagéo de informagdes sobre Valor da Terra Nua
a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil’.

O laudo técnico de avaliagao foi elaborado de acordo com a NBR 14.653-
1:2019 e 14.653-3:2019, segunda edi¢cdo com data de 27/06/2020 e verséao atualizada
de 20/08/2020 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Para execucgao dos trabalhos de campo foram utilizados equipamentos e
fontes como: Carta DSG, imagem de satélite Landsat, GPS Topografico da Trimble,
GPS de Navegacao Garmin e Macrozoneamento Geo-ambiental do Estado de Mato
Grosso do Sul (SEPLAN).
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1.2 OBJETIVOS

Os principais objetivos do trabalho foram:

® Levantamento de dados e informacgdes relativos a ocupagéo,
exploracgéo e capacidade de uso dos solos;

° Avaliagéo da terra nua (VTN), definindo tecnicamente o valor de

mercado médio para iméveis rurais em Taquarussu/MS.

1.3 REFERENCIAS BIBLOGRAFICAS

Dada a relevancia da matéria em estudo neste laudo, foram adotadas as
seguintes bases bibliograficas, norteadoras dos trabalhos avaliatérios:

1.3.1 INSTRUGAO NORMATIVA 1877, DE 14 DE MARGO DE 2019

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso
da atribuicdo que lhe confere o inciso Ill do art. 327 do Regimento Interno da
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil, aprovado pela Portaria MF n°® 430,
de 9 de outubro de 2017, e tendo em vista o disposto na Lei n® 5.172, de 25 de outubro
de 1966 - Cédigo Tributario Nacional (CTN), na Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de
1993, na Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e no art. 16 da Lei n® 9.779, de 19
de janeiro de 1999, resolve:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Instrucdo Normativa disciplina a prestagéo de informacdes
sobre Valor da Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil
(RFB) para fins de arbitramento da base de calculo do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR), na hipotese prevista no art. 14 da Lei n° 9.393, de 19 de
dezembro de 1996.

§ 1° Para efeito do disposto nesta Instrugdo Normativa, considera-se VTN

o preco de mercado do imével, entendido como o valor do solo com sua superficie e
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a respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacao
natural, excluidos os valores de mercado relativos a construgoes, instalagbes e
benfeitorias, culturas permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas
e florestas plantadas, observados os seguintes critérios, referidos nos incisos | a lll do
art. 12 da Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993:

| - Localizagao do imovel;

Il - Aptidao agricola; e

Il - Dimenséao do imdvel.

CAPITULO Il
DA APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS

Art. 2° Para fins do disposto nesta Instrugdo Normativa, considera-se:

| - Aptidao agricola: classificacdo que busca refletir as potencialidades e
restricdes para o uso da terra e as possibilidades de redugéo das limitagbes de seu
uso em razdo de manejo e melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor
produtividade e a conservagao dos recursos naturais; e

Il - Uso da terra: utilizac&o efetiva da terra, que pode estar ou néo de acordo
com a aptiddo agricola, e que, no caso de estar em desacordo, compromete a
produtividade potencial ou a conservagao dos recursos naturais.

Art. 3° As terras, consideradas suas respectivas condicdes de manejo,
deverao ser enquadradas segundo as seguintes aptidées agricolas:

| - Lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente,
sem limitagoes significativas para a produgéo sustentavel e com um nivel minimo de
restricdes, que néo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e nao
aumentam os insumos acima de um nivel aceitavel;

I - Lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente,
que apresenta limitagdes moderadas para a produgdo 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 limitagdes fortes para a producéo sustentavel, que

= = = e e e
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reduzem a produtividade ou os beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de
tal maneira que os custos s6 seriam justificados marginalmente;,

IV - Pastagem plantada: terra inapta a exploragdo 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; ou

VI - Preservacao da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos
incisos | a V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que
impossibilitam o uso sustentavel, e que, por isso, & indicada para a preservagao da

flora e da fauna ou para outros usos nao agrarios.

CAPITULO IlI
DAS INFORMACOES E DO LEVANTAMENTO DE PRECO DE TERRAS

Art. 4° As informacgdes a que se refere o art. 1° serdo prestadas pelos
municipios ou pelo Distrito Federal e servirdo de base para o calculo do valor médio
do VTN, por hectare, para cada enquadramento de aptidao agricola de terras
existentes no territério do respectivo ente federado, conforme descrito no art. 3°.

Art. 5° As informacdes referidas no art. 4° serdo compostas pelos valores
obtidos mediante levantamento técnico realizado por profissional legalmente
habilitado, vinculado ao Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (Confea) e aos
correspondentes Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia (Crea), que se
responsabilizara tecnicamente pelo trabalho.

§ 1° Para fins do disposto nesta Instru¢cdo Normativa, levantamento técnico
de precos de terras é o conjunto de atividades de coleta, selecéo e processamento de
dados, realizado segundo metodologia cientifica adotada pela pessoa a que se refere
o art. 4°, que deve:

| - Refletir o prego de mercado da terra nua apurado no dia 1° de janeiro do
ano a que se refere;

Il - Resultar em valoragdo massiva e homogénea para a por¢éao territorial
das aptidées agricolas existentes na area territorial do municipio ou do Distrito

S rp it
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Federal, tendo em vista que a finalidade do levantamento & produzir valor medio do
VTN:; e

Il - informar o valor médio do VTN, por hectare, para cada enquadramento
de aptidao agricola existente no territorio do municipio ou do DF, conforme descrito
no art. 3°.

§ 2° O valor médio do VTN informado para a terra enquadrada na aptidao
agricola "lavoura - aptiddo boa" devera ser maior do que o apurado para a aptidao
agricola "lavoura - aptiddo regular”, que devera ser maior do que o apurado para a
aptidao agricola "lavoura - aptidao restrita".

§ 3° Caso o levantamento seja realizado com base em aptidées agricolas
cujas descricdes diferirem das indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 3° o
responsavel pelo trabalho devera fazer a adequagéo, mediante justificativa técnica,
entre as aptiddes levantadas e as indicadas nesta Instrugao Normativa.

Art. 68° O responsavel pelo levantamento de que trata o art. 5° devera
abster-se de indicar o valor médio do VTN caso:

| - Nao seja tecnicamente possivel fazer a adequacéo de que trata o § 3°
do art. 5°

Il - Ndo tenha sido realizado o levantamento para alguma das aptidGes
indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 3% ou

Il - Tenha apurado valor equivalente a zero.

Art. 7° Deverao constar das informagdes a que se refere o art. 5%

| - O numero de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas (CPF)
e inscrigdo no Registro Nacional Profissional (RNP) do responsavel técnico pelo
levantamento;

Il - O nimero da Anotagéo de Responsabilidade Técnica (ART) registrada
na forma preconizada pelo Confea ou pelo Crea;

Il - O periodo da realizagao da coleta;

IV - A descricao simplificada da metodologia utilizada; e

V - O laudo do levantamento técnico realizado pelo profissional
responsavel, em arquivo no formato PDF.

Art. 8° Além das informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito

Federal, poderdo também servir de base para o calculo do valor médio do VTN

Ta—
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informacées prestadas por pessoas juridicas e érgéos que realizem levantamento de
pregos de terras, dentre elas as Secretarias de Agricultura das unidades federadas,
Empresas de Assisténcia Técnica e Extensao Rural do Distrito Federal e dos estados
(Emater) e pelo Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma Agraria (Incra), obtidas
nos termos do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

CAPITULO IV
DA PRESTACAO DAS INFORMAGOES

Art. 9° As informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal
na forma desta Instrugdo Normativa serdo enviadas eletronicamente, por meio do
Portal e-CAC, disponivel no site da RFB na Internet, disponivel no
endereco www.gov br/receitafederal/pt-br, com utilizagéo de certificado digital do ente

federado, até o dltimo dia util do més de abril de cada ano. (Redacao dada pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n° 2018, de 31 de marco de 2021).

INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 2018, DE 31 DE MARCO DE
2021
(Publicado(a) no DOU de 06/04/2021, se¢éo 1, pagina 44)

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL,
no uso da atribuigdo que lhe confere o inciso lll do art. 350 do
Regimento Interno da Secretaria Especial da Receita Federal do
Brasil, aprovado pela Portaria ME n° 284, de 27 de julho de 2020, e
tendo em vista o disposto na Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966
- Codigo Tributario Nacional (CTN), na Lei n° 8.629, de 25 de
fevereiro de 1993, na Lei n° 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e no
art. 16 da Lei n°®9.779, de 19 de janeiro de 1999, resolve:

Art. 1° A Instrugdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de margo de 2019,
passa a vigorar com as seguintes alteragbes:

"Art. 9° As informagées prestadas pelos municipios e pelo Distrito
Federal na forma desta Instrugdo Normativa seréo enviadas
eletronicamente, por meio do Portal e-CAC, disponivel no site da
RFB na Intemet, disponivel no
enderego www.qov.br/receitafederal/pt-br, com  utilizagdo de
certificado digital do ente federado, até o ultimo dia util do més de
abril de cada ano.
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§ 1° Excepcionalmente, as informagbes a que se refere o caput
relativas aos anos de 2019, 2020 e 2021 poderéo ser prestadas até
o dltimo dia util do més de junho dos anos a que se referem.
Art. 2° Esta Instrugdo Normativa enfra em vigor na data de sua
publicagdo no Diario Oficial da Uniéo.

JOSE BARROSO TOSTES NETO

§ 1° Excepcionalmente, as informagdes a que se refere o caput relativas

aos anos de 2019, 2020, 2021 e 2022 poderdo ser prestadas até o ultimo dia util do

més de junho dos anos a que se referem. (Redacéo dada pelo(a) Instrucao Normativa
RFB n° 2089, de 15 de junho de 2022).

INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 2089, DE 15 DE JUNHO DE

2022
(Publicado(a) no DOU de 20/06/2022, segédo 1, pagina 39)

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL,
no uso da atribuigdo que lhe confere o inciso Ill do art. 350 do
Regimento Interno da Secretaria Especial da Receita Federal do
Brasil, aprovado pela Portaria ME n° 284, de 27 de julho de 2020, e
tendo em vista o disposto na Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993,
na Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e no art. 16 da Lei n°
9.779, de 19 de janeiro de 1999, resolve:

Art. 1° A Instrugdo Normativa RFB n° 1.877, de 14 de margo de 2019,
passa a vigorar com as seguintes alteragées:

"Art. 9°

§ 1° Excepcionalmente, as informacées a que se refere o caput
relativas aos anos de 2019, 2020, 2021 e 2022 poderdo ser
prestadas até o dltimo dia util do més de junho dos anos a que se

referem.

.............................................................................................................

Art. 2° Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data de sua
publicagdo no Diario Oficial da Unigo.
JULIO CESAR VIEIRA GOMES

§ 2° As informacdes prestadas nos termos do art. 8° serao fornecidas

mediante arquivo em meio magnético, conforme procedimento a ser estabelecido pelo
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Coordenador-Geral de Fiscalizagdo da RFB, em ato complementar a esta Instrucéo

Normativa.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS

Art. 10. Fica revogada a Instrugao Normativa RFB n° 1.562, de 29 de abril
de 2015.
Art. 11. Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data de sua publicagéo

no Diario Oficial da Uniao.
MARCOS CINTRA CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE

1.3.2 ABNT NBR 14653

A elaboragao do presente Laudo de Avaliagao segue as normas da ABNT
e atende a NBR 14653-1 e NBR 14.653-3 de 27/06/2019 (Documento Anexo IV e

Documento Anexo V).

2 METODOLOGIA

O Valor Total do Imével (VTI) € composto pelo somatério de trés elementos,
quais sejam:
e Valor das Construcgées, Instalagées e Benfeitorias;
e Valor das Culturas, Pastagens Cultivadas e Melhoradas e Floresta
Plantada; e
e Valor da Terra Nua.

O Valor Total do Imével a ser calculado, € fundamentado no método
comparativo de dados de mercado, que é o método mais empregado para avaliagdo
de bens, ja que é realizado com base na comparacdo de dados de mercado para
imoveis que possuem atributos semelhantes aos do bem avaliando.

A comparacdo de dados de mercado requer a coleta de elementos

amostrais, essa metodologia pode ser realizada através da pesquisa de iméveis rurais
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na condigdo de oferta ou iméveis transacionados que, comumente, figuram no
mercado imobiliario regional.

O método recomendado para avaliagdo das Construcdes, Instalagbes e
Benfeitorias € o Método da Quantificagcao de Custo, que consiste na identificagéo do
Custo de Reedicéo, ou seja, o custo de reproducédo descontada a depreciagao do
bem, tendo em vista o estado de conservacao e funcionalidade.

Para a valoragéo das areas antropicas (Pastagens Cultivadas) foi adotado
o método do custo de formagdo de acordo com a tecnologia e as praticas usuais na
regido, e ao valor atingido, sera aplicado um coeficiente de depreciagéo em funcao do

estado vegetativo e sanitario.

R e e S
3 METODO DE AVALIAGCAO DAS BENFEITORIAS

3.1 CONSTRUGOES, INSTALAGOES E MELHORAMENTOS
e e e e B SR )

Sob essa designagdo genérica incluem-se aquelas benfeitorias que estao
vinculadas ao solo e ndao podem ser negociadas separadamente da terra,
compreendendo as construgdes e instalagdes como casas, galpoes para maquinas e
veiculos, depésitos, secadores, pocilgas, aviarios, armazéns, estabulos, silos, abrigos,
cercas, estradas internas, represas, barragens, pogos, efc.

O método recomendado para avaliagdo das construgoes, instalagbes e
melhoramentos é o Método da Quantificagdo de Custo, que consiste na identificagéo
do Custo de Reedicéo, ou seja, o custo de reproducao descontada a depreciagao do
bem, tendo em vista o estado de conservagao e funcionalidade, conforme quadros 4
eb:

Tabela 2.1 - Indices de Deprecia¢ao Fisica e Funcional (*)

Depreciagio Deprecia¢do Funcional
Fisica Otima (100%) Média (75%) Regular (50%) Residual (20%)
Otimo (100%) 1 0,75 0,5 0,2
Bom (80%) 0,8 0,6 0,4 0,16
Regular (60%) 0,6 0,45 0,3 0,12
Precario (40%) 0,4 0,3 0,2 0,08
Mau (20%) 0,2 0,15 0,1 0,04
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Péssimo (00%) 0 0 0 0

(*) In Marcelo Rossi, Apostila de Avaliagdes de Iméveis Rurais — IBAPE.

Tabela 2.2 - indices de Depreciacéo Fisica (idade aparente e estado de conservacéo) (*)

Fatores de
Estado de conservagdo - Critérios Depreciaca
o
Btirke Edificagcdo nova 1,00
B Edificagdo necessita de pintura 0.80
Reaular Edificag&o necessita de pintura + troca de telhas 0,60
Precério Edificagdo necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas 0,40
Edificac&o necessita de pintura + troca de telhas + fechamento de trincas +
Mau reforgo estrutural. Uso mais indicado como fonte de material usado 0,20
Reforma da edificagéo € antiecondmica; edificagdo néo serve

Péssimo nem como fonte de material usado 0,00

(*) In Marcelo Rossi, Apostila de Avaliagbes de Iméveis Rurais — IBAPE.

e T e e e o T T e A T i i L BT L e Ve e b i
3.1.1 EDIFICACOES RESIDENCIAIS

P e e e P S SIS SRS S S

Calculando-se o valor do metro quadrado de area construida, com base no
valor atual do custo local de reposi¢édo, obtido através de orcamentos contendo
especificagdes e pregos correntes de materiais e servigos, ou extraidos de indices
atualizados e de fontes idéneas. Aos valores assim obtidos, séo aplicados os indices
de depreciagdo em fungdo do estado de conservagéo e da funcionalidade da
benfeitoria, utilizando-se a seguinte férmula:

Va=Vuxsxd

Onde:

Va = valor atual;

Vu = valor béasico por metro quadrado, do custo de construcgéo idéntica na
regiao;

s = area construida;

d = depreciacao total (fisica e funcional) na data da avaliag&o.
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3.1.2 CERCAS

Tem-se com base o valor do custo local de reposicdo do material e méo de
obra utilizados na construcéo, com as depreciagdes calculadas em fungéo do estado
de conservacéao e funcionalidade.

Além disso, ndo deverdo ser incluidos nas avaliagbes os valores
correspondentes a cercas que ladeiam as rodovias, exceto tambem se
comprovadamente construidas pelo proprietario do imoével.

O valor atual das cercas & obtido através da seguinte féormula: Va = p x d

Va = Valor atual da cerca;

p = Prego unitério de reposi¢éo por metro linear, com base em planilha de
custos de reposicao;

d = Coeficiente de depreciacdo em fung¢do do estado de conservagéo e
funcionalidade.

A qualificagao, quantidade e valoragao das benfeitorias estao nos anexos.

31.3 PRODUGOES VEGETAIS

As pastagens plantadas e nativas foram avaliadas, e sua avaliagcdo €
entendida como culturas de ciclo vegetativo superior a um ano.

Para fins de avaliagdo das culturas serdo considerados os seguintes
aspectos das culturas e das praticas agricolas:

 Espécie botanica;

» Area de plantio em hectares e/ou covas;

* Estagio presente e desenvolvimento do ciclo vegetativo;,

* Estado fitossanitario e tratos culturais;

* Espagamento entre plantas;

* Culturas intercaladas;

* Plantio em terragos, contornos, corddes, banquetas individuais e outros.
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3.1.3.1 AVALIAGCAO DE PASTAGENS

Para as areas antropicas (pastagens plantadas e nativas) foram adotados
o método do custo de formacgdo de acordo com a tecnologia e as praticas usuais na
regiao. Podem ser previstas, por exemplo, as operacbes de desmatamento
(derrubada, enleiramento, destoca, catagao) preparo do solo, plantio, insumos e tratos
culturais.

Ao valor atingido, sera aplicado um coeficiente de depreciagdo em fungéo
do estado vegetativo e sanitario. Os itens a ser considerado na depreciagédo de
pastagens segundo Rossi (2005) s&o:

¢ Incidéncia de ervas daninhas;

» Falhas na formagéo ou presenca de “claros” na pastagem;

* Ocorréncia de processos erosivos;

» Presenca de cupinzeiros ou sauveiros;

* Baixo nivel de manejo;

» Aspecto vegetativo ruim, com plantas ndo atingindo a altura média da
espécie.

Tabela 3.3 - Relag&o do indice de depreciacdo com o estado vegetativo.

Estado vegetativo / ' " pona
Fit S itario Otimo | Bom | Regular | Precario | Mau | Péssimo
Depreciagao 0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00

e Otimo: pastagem nova;

e Bom: a presencal/ocorréncia de um dos itens acima;

e Regular: a presenga/ocorréncia de dois dos itens acima,
e Precario: a presenga/ocorréncia de trés dos itens acima,;
e Mau: a presenga/ocorréncia de quatro dos itens acima;

e Péssimo: sem valor.

3.1.3.2 CUSTO PARA REPOSICAO/FORMACAO PARA PASTAGEM PLANTADA

Primeiramente sdo computados os custos de supressdo de 1,0 ha de

vegetacéo, pelo sistema mecanico e destocamento com grade pesada. Para a
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Formacao/Reposicao de pastagens plantadas temos as operacbes de preparo de

solo, as aplicagdes de insumos e o plantio das sementes.

No quadro a seguir sdo descritas as operacdes necessarias e a

quantificagéo e valoragao de cada atividade:
Tabela 3.4 — Estimativa dos custos para formacado de Pastagem.

Valor de Pastagem Cultivada/ha - 2024
Discriminacgao Unid. Prego Unit. Qtde Total / ha
Desmatamento H/M 875,00 4,00 3500,00
Enleiramento H/M 450,00 2,00 900,00
Gradagem Pesada H/M 500,00 1,80 900,00
Gradagem Intermediaria H/M 450,00 1,40 630,00
Gradagem Niveladora H/M 350,00 0,80 280,00
Terraceamento H/M 450,00 2,00 900,00
Distribuicdo de Calcario H/M 250,00 0,60 150,00
Fosfatagem H/M 250,00 0,60 150,00
Plantio/Adubacéo H/M 250,00 1,00 250,00
Total Operacoes 7.660,00
Insumos Qtd Qtd / ha R$ / und Total / ha
Semente kg 25,00 30,00 750
Calcario dolomitico + frete ton 1,00 100 100
Superfosfato Simples ton 0,20 1800 360
Total Materiais 1.210,00
Total por hectare 8.870,00
Depreciacao de Pastagem
Estado de Conservacio
Otimo Bom Regular Precario Mau Péssimo
8.870,00 7.096,00 5.322,00 3.548,00 1.774,00 0,00

Logo temos que para a formagao de um hectare de terra desde a supresséo

até a implantacéo da pastagem & de R$ 8.870,00.
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et B e e e s e e e
3.1.3.3 CUSTO PARA PLANTIO DE SOJA

)

Para estimar os custos para o plantio de soja foi utilizado dados fornecidos
pela CONAB, da safra 2022/23.

Tabela 3.5 — Estimativa dos custos para plantio de Soja.

Ciclo de Cultura: ANUAL

Més/Ano: Margo/2022

Custo de Produgéo - Resumo

12 SAFRA - 2022/23 - Dourados - MS

Tipo do Relatério: Estimado

AGRICULTURA EMPRESARIAL - SOJA - PLANTIO DIRETO - ALTA TECNOLOGIA - OGM
@ Conab

Produtividade Média: 3900,00 kg/ha Ex-Ant

DISCRIMINAGAO CuBIRoR SA%%S(]:J?J'{'A] PARTC!%':&‘;G“O PARE‘T::;'?QI‘D

- 60kg

| - DESPESAS DO CUSTEIO
1 - Operagdo com animal 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
2 - Operagio com Avido 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
3 - Operagdo com maquinas:
3.1 - Tratores e Colheitadeiras 419,8800 6,4597 6,4700 4,9300
3.2 - Conjunto de Irrigagéo 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
4 - Aluguel de Maquinas 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
5 - Aluguel de Animais 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
6 - Méo de obra 43,6800 0,6720 0,6700 0,5100
7 - Administrador 67,2000 1,0338 1,0300 0,7900
B - Sementes e mudas 714,0000 10,9846 10,9900 8,3900
9 - Fertilizantes 2.080,0000 32,0000 32,0300 24,4300
10 - Agrotoxicos 1.580,3000 24,3123 24,3300 18,5600
11 - Receita 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
12 - Outros:
12.1 - Embalagens/Utensilios 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
12.2 - Analise de Solo 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
12.3 - Demais Despesas 278,0200 42772 4,2800 3,2700
13 - Servigos Diversos 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
TOTAL DAS DESPESAS DE CUSTEIO (A) 5.183,0800 79,7397 79,8000 60,8800
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Il - OUTRAS DESPESAS

14 - Transporte Externo 195,0000 3,0000 3,0000 2,2900
15 - Despesas Administrativas 165,4900 2,3922 2,3900 1,8300
16 - Despesas de armazenagem 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
17 - Beneficiamento 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
18 - Seguro da Producéo 362,8200 5,5819 65,5900 4,2600
19 - Seguro do crédito 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
20 - Assisténcia Técnica 103,6600 1,5948 1,6000 1,2200
21 - Classificagéo 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
22 - Outros 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
23 - CESSR 180,7200 2,7803 2,7800 2,1200
TOTAL DAS OUTRAS DESPESAS (B) 997,6900 15,3491 15,3600 11,7200
Ill - DESPESAS FINANCEIRAS

24 - Juros do Financiamento 313,3300 4,8205 4,8200 3,6800
TOTAL DAS DESPESAS FINANCEIRAS

©) 313,3300 4,8205 4,8200 3,6800
CUSTO VARIAVEL (A+B+C=D) 6.494,1000 99,9092 99,9800 76,2800

IV - DEPRECIAGOES

25 - Depreciagéo de benfeitoriasfinstalagbes 551,3700 8,4826 8,4900 65,4800
26 - Depreciagéo de implementos 135,8600 2,0802 2,0800 1,6000
27 - Depreciacdo de Maquinas 178,7800 2,7504 2,7500 2,1000
TOTAL DE DEPRECIACOES (E) 866,0100 13,3232 13,3300 10,1800

V - OUTROS CUSTOS FIXO0S
28 - Manutencéo Periédica

Benfeitorias/Instalagées 20,2200 0,3111 0,3100 0,2400
29 - Encargos Sociais 30,6400 04713 0,4700 0,3600
30 - Seguro do capital fixo 18,6900 0,2875 0,2900 0,2200
31 - Arrendamento 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
TOTAL DE OUTROS CUSTOS FIXOS (F) 69,5500 1,0699 1,0700 0,8200
CUSTO FIXO (E+F=G) 935,5600 14,3931 14,4000 11,0000
CUSTO OPERACIONAL (D+G=H) 7.429,6600 114,3024 114,3800 87,2800

VI - RENDA DE FATORES

32 - Remuneragéo esperada sobre o capital
fixo 108,1400 1,6637 1,6700 1,2700

33 - Terra Propria 976,5000 15,0231 15,0400 11,4700
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TOTAL DE RENDA DE FATORES (F)

1.084,6400

16,6868

16,7100

12,7400

CUSTO TOTAL (H+l=J)

8.514,3000

130,9891

131,0900

100,0200

Elaboragio: CONAB/DIPAI/SUINF/GESIP

4 METODOLOGIA DE AVALIAGAO DA TERRA NUA

A metodologia de avaliagéo aplicavel é fungao, basicamente, da natureza

do bem e do mercado comprador e deve ser justificada.
Os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

sdo, segundo a NBR 14.653 da ABNT s&o:

e Método comparativo direto de dados de mercado;

e Meétodo involutivo;

o Método evolutivo; e

o Meétodo da capitalizagéo da renda;

Optou-se pela Método Comparativo de Dados de Mercado, que se baseia
na comparacéo direta do imével avaliando com outros imoveis ofertados e negociados
no mercado, procedendo as corregdes das suas diferencas. Tais corregdes buscam
transpor as condicées encontradas nos imoéveis pesquisados para as do imével

avaliado, utilizando-se, para isso, a homogeneizagéo dos elementos que exercem

influéncia no valor das terras.

A area de abrangéncia da pesquisa para a obtencdo das amostras €
identificada por meio da analise da regiéo de localizacédo do imével objeto da avaliagcéo
e os limites que caracterizam os mesmos tragos geoecondmicos (caracteristicas

edafoclimaticas, exploracdo e uso dos recursos naturais, malha viaria e centro

consumidor).

41 TRATAMENTO DOS DADOS

O tratamento consiste na aplicagdo de operagbes que expressem, em
termo relativos, as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
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avaliando. No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em
funcado da qualidade e da quantidade de dados e informagbes disponiveis.

Conforme a ABNT NBR 14653-3:2019 dois tipos de tratamento de dados
podem ser aplicados, o tratamento por fatores e o tratamento cientifico. Junto com a
metodologia de comparativo de dados de mercado a homogeneizagéo por fatores foi
o tratamento escolhido.

Tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios,
fundamentados por estudos onde os fatores a serem utilizados devem ser compativeis
com a data de referéncia da avaliacéo e a regido para a qual s@o aplicaveis e oriundos
de estudos embasados em metodologia cientifica, publicacées de entidades técnicas
reconhecidas, publicagdes cientificas e andlise do profissional da engenharia de
avaliagoes.

No tratamento por fatores, as discrepancias existentes entre os dados de
mercado e o imodvel avaliando sdo homogeneizadas por fatores devidamente
fundamentados e, a seguir, é feita a andlise estatistica dos resultados
homogeneizados (THOFEHRN, 2010).

Conforme Thofehrm (2010), a metodologia aplicavel & fungéo da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado. A utilizagdo dos métodos e
tratamentos descritos acima foi escolhida devido as propriedades especificas do
avaliado, tendo em vista que existem varios imoéveis préximos que possuem uma
estrutura e tamanho semelhantes, propiciando assim uma avaliagdo de mercado mais
fiel a realidade.

Cada imovel tem sua particularidade em relagao a sua localizagéo, posi¢éo
no mercado e tipo de solo. Para tanto é necessario proceder a sua homogeneizagao.

m
4.2 INDICE AGRONOMICO

W

Partindo-se do conceito de que o valor de mercado de um imével rural €
determinado pela sua capacidade de gerar renda, a homogeneizacao é feita, entre
outros fatores tecnicamente justificaveis, pela Nota Agronémica (N.A.), que associa

Capacidade de Uso das Terras com a Localizagao e Acesso do Imovel.
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Este fator é calculado entre a razdo da Nota Agronémica do imével
avaliando com a Nota Agronémica dos elementos de pesquisa de mercado. A NBR
14.653-3 definiu o intervalo maximo de 50% entorno do indice agronémico para Grau
| de Fundamentacéo, mas para o Graus Il e lll de Fundamentagéo este intervalo muda
para 20%.

Tabela 4.1 - indices de classes de capacidade de uso e localizacdo e acesso para calculo da nota
agronémica.

CLASSES E SUBCLASSES

SITUAGAO I [ i v ' Vi Vil viii
Percentual | 100% | 95,00% | 75,00% | 55,00% | 50,00% | 40,00% | 30,00% | 20,00%

Otima 100% |1,000| 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
Muito boa 95% |0,950| 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
Boa 90% |0,900| 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
Regular 80% |0,800| 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
Desfavoravel 75% |0,750| 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150
Péssima 70% |0,700| 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

Fonte: KOZMA, 1985.
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4.3 CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS

e

A capacidade de uso da terra é classificada de acordo com fatores que
interferem no potencial de cultivo da area, como a declividade média e o potencial
risco de erosdo, a fertilidade do solo e sua capacidade produtiva, o clima da regido e
a disponibilidade de agua. Sendo assim, a classificagéo tem por objetivo identificar as
limitagcdes e descobrir a melhor alternativa de uso para area.

Para isso a classificacdo de capacidade de uso da terra € dividida em trés
grandes grupos (A, B e C):

Grupo A: terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes,
pastagens e/ou reflorestamento e vida silvestre, (comporta as classes |, 11, lll e IV).

Grupo B: terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas
para pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre, porém cultivaveis em casos

de algumas culturas especiais protetoras do solo (comporta as classes V, Vi e VII).
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Grupo C: terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens
ou reflorestamento, porém apropriadas para protegdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua (comporta a classe V).

As préticas de controle a erosdo (exemplos: terraceamento, plantio e
cultivo em nivel, faixas de retengéo ou de rotagao e canais divergentes) e as praticas
complementares de melhoramentos (exemplos: calagem, adubagdes quimicas,
adubagéo verde, rotagéo de culturas, subsolagem, drenagem, divisdo e manejo de
pastagens) foram divididas em oito classes designadas por algarismos romanos:

GRUPO A

e CLASSE I: terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais
de conservacgao.

e CLASSE lI: terras cultivaveis com problemas simples de conservagao.

e CLASSE Ill: terras cultivaveis com problemas complexos de
conservagao.

e CLASSE |V: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extenséo
limitada, com sérios problemas de conservacao.

GRUPO B

e CLASSE V: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou
reflorestamento, sem necessidade de praticas especiais de conservacgao, cultivaveis
apenas em casos muito especiais.

e CLASSE VI: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou
reflorestamento, com problemas simples de conservacdo, cultivaveis apenas em
casos especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo.

e CLASSE VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou
reflorestamento, com problemas complexos de conservagao.

GRUPO C

e CLASSE VIIl: terras improprias para cultura, pastagem ou
reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e protegéo de fauna e flora
silvestre, como ambiente para recreacdo, ou para fins de armazenamento de agua.

E as limitagdes do solo, por sua vez, foram divididas em quatro subclasses,

designadas pelas seguintes letras:

ey LB s
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limitacio pela erosao| limitagoes limitagies por limitacbes
presente ou refativas BXCesso chmiticas
risco de ernsdo a0 sulu de dgua

A seguir estdo relacionadas, as caracteristicas inerentes ao solo e das

condi¢des ecolégicas locais as classes de capacidade de uso da terra:

o e e e e e e e e
4.3.1 GRUPO A

e

Classe | — Terras cultivaveis permanente e seguramente, com produgéo de
colheitas entre médias e elevadas, das culturas anuais, adaptadas, sem praticas ou
medidas especiais. Sao terras muito boas sob todos os pontos de vista. O solo &
profundo e facil de trabalhar. Conserva bem a agua e € pelo menos medianamente
suprido de elementos nutritivos para as plantas. Podem ser cultivadas sem préaticas
especiais de controle de erosdo. Nas regiées onde a erosao hidrica &€ comum, s&o
constituidas pelas glebas de declividade suave; o clima & bom.

Uma terra para ser colocada na classe | devera apresentar, em resumo, 0s
seguintes requisitos: ser propria para cultivo, isto &, que os tratos culturais nao sejam
interferidos por pedras, afloramentos de rochas, lengol de agua permanentemente
elevado, ou qualquer outra condicdo que possa prejudicar o uso das maquinas
agricolas, ser capaz de segura e permanentemente, suportar cultivos em praticas
especiais para o controle de erosao, isto &, que as culturas facilitadoras de eroséo,
tais como o algodao, o milho ou a mandioca, possam ser exploradas sem perigo de
apreciavel eroséo acelerada e, ser capaz de suprir unidade bastante, e conter
elementos nutritivos suficientes, para a manutencdo daquelas condigdes fisicas,
quimicas e biologicas do solo que favorecem a boa producgéo das culturas usuais.

As praticas edéaficas comuns de melhoria e manutengéo dos solos, inclusive
a rotagao de culturas, uso de fertilizantes e corretivos podem ser usadas nas terras

da Classe |. Esta classe nao admite subclasses.
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Classe Il - Consiste em terras com limitagdes moderadas para o seu uso.
Estdo sujeitas a riscos moderados de depauperamento, mas séo terras boas, que
podem ser cultivadas desde que lhes sejam aplicadas praticas especiais de
conservagdo do solo, de facil execugdo, para producdo segura e permanente de
colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regiao.

A declividade ja pode ser suficiente para provocar enxurradas e erosao.
Em terras planas, podem requerer drenagem, porém sem necessidade

de praticas complexas de manutencédo dos drenos. Podem enquadrar-se
nessa classe também terras que ndo tenham excelente capacidade de retengédo de
4gua. Cada uma dessas limitag6es requer cuidados especiais, como aragéo e plantio
em contorno, plantas de cobertura, cultura em faixas, controle de agua, protecao
contra enxurradas advindas de glebas vizinhas, além das praticas comuns referidas
para a classe |, como rotagdes de cultura e aplicagoes de corretivos e fertilizantes.

A classe |l admite as seguintes subclasses:

Subclasse lle: terras produtivas, com relevo suavemente ondulado,
oferecendo ligeiro a moderado risco de erosdo (classe de declive entre 2 e 5%);

Subclasse lls: terras produtivas, planas ou suavemente onduladas, com
ligeira limitagéo pela capacidade de retengdo de agua, ou baixa saturacéo de bases
(carater distrofico), ou pouca capacidade de retengao de adubos (baixa capacidade
de troca);

Subclasse lla: terras produtivas, praticamente planas, com ligeiras
restricdes de drenagem ou excesso de agua, sem riscos de inundagao, mas, uma
vez instalado o sistema de drenos, é de facil manutengédo e a probabilidade da
salinizagao é pequena;

Subclasse llc: terras produtivas, praticamente planas ou suavemente
onduladas, com ligeiras limitagdes climaticas (seca prolongada ate trés meses).

Classe lll - Sdo terras que quando cultivadas sem cuidados especiais estéo
sujeitas a severos riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas
anuais. Requerem medidas intensas e complexas de conservagéo do solo, a fim de
poderem ser cultivadas segura e permanentemente, com produgéo média a elevada,

de culturas anuais adaptadas.
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Esta classe pode apresentar variagées (subclasses), de acordo com a
natureza do fator restritivo de uso. Os principais fatores limitantes sdo: a declividade
(moderado), drenagem deficiente, escassez de agua no solo (regides semi-aridas nao
irrigadas) e pedregosidade. Frequentemente, essas limitagdes restringem muito a
escolha das espécies a serem cultivadas, ou a época do plantio ou operacdes de
preparo e cultivo do solo.

A classe lll admite as seguintes subclasses:

Subclasse llle: terras com declividades moderadas (classe de declive
entre 5 e 10%), relevo suavemente ondulado a ondulado, com deflivio rapido, com
riscos severos a erosao sob cultivos intensivos, podendo apresentar

erosdo laminar moderada efou sulcos superficiais e rasos frequentes,
também em terrenos com declives da classe entre 2 e 5% e solos muito erodiveis,
como aqueles com mudanga textural abrupta;

Subclasse llIs: terras praticamente planas ou suavemente onduladas com
fertilidade muito baixa (carater alico) ou limitadas ainda por: profundidade efetiva
média, ou drenagem interna moderada a pobre; ou risco acentuado de salinizagéo, ou
dificuldades de preparo do solo devido a presenca de pedras ou argilas expansivas
(carater vertico);

Subclasse llla: terras praticamente planas com limitagées moderadas por
excesso de agua, mas sem riscos frequentes de inundacgdes: a drenagem & possivel,
mas sua manutencao complexa;

Subclasse lllc: terras praticamente planas a suavemente onduladas,com
moderadas limitagdes climaticas, como a escassez de agua em regites semiaridas.

Classe IV - Sio terras que apresentam riscos ou limitacées permanentes
muito severas quando usadas para culturas anuais. Os solos podem ter fertilidade
natural boa ou razoavel, mas ndo séo adequados para cultivos intensivos e continuos.
Usualmente, devem ser mantidas com pastagens, mas podem ser suficientemente
boas para certos cultivos ocasionais (na propor¢do de um ano de cultivo para cada
quatro a seis de pastagem) ou para algumas culturas anuais, porém com cuidados
muito especiais.

Tais terras podem ser caracterizadas pelos seguintes aspectos: declive
ingreme, eroséo severa, obstaculos fisicos, como pedregosidade ou drenagem muito
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deficiente, baixa produtividade, ou outras condicdes que as tornem improprias para o
cultivo motomecanizado regular. Em algumas regides, onde a escassez de chuvas
seja muito sentida, de tal maneira a néo serem seguras as culturas sem irrigagao, as
terras deveréo ser classificadas na classe V.

Sao previstas as seguintes subclasses:

Subclasse IVe: terras severamente limitadas por risco de erosao para
cultivos intensivos, geralmente com declividades acentuadas (classe de declive entre
10 e 15%), com deflivio muito rapido, podendo apresentar eroséo em sulcos
superficiais muito frequentes, em sulcos rasos frequentes ou em sulcos profundos
ocasionais; também é o caso de terrenos com declives da classe entre 5 e 10%, mas
com solos muito suscetiveis a erosao, tais como os Podzélicos com mudanga textural
abrupta;

Subclasse IVs: solos limitados pela profundidade efetiva rasa, ou
apresentando pedregosidade (30-50%), com problemas de moto mecanizagao, ou
ainda com pequena capacidade de retencéo de agua aliada a problemas de fertilidade
(como no caso das Areias Quartzosas);

Subclasse IVa: solos imidos, de dificil drenagem, dificultando trabalhos de
moto mecanizagao e ainda com outra limitagéo adicional, tal como risco de inundacao
ocasional, que impede cultivo continuo;

Subclasse IVc: terras com limitagdes climaticas moderadas a severas,
ocasionando periodos prolongados de seca, ndo sendo possiveis colheitas em anos

muito secos, ou entdo com risco ocasional de geada.

e e e e ]
4.3.2 GRUPO B

e
Classe V - Sao terras planas, ou com declives muito suaves, praticamente
livres de erosdo, mas improprias para serem exploradas com culturas anuais, e que
podem, com seguranga, ser apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para
algumas culturas permanentes, sem a aplicagéo de técnicas especiais.
Embora apresentando-se praticamente planas e ndo sujeitas a eroséo, néo
sdo adaptadas para exploragdo com culturas anuais comuns, em razdo de

impedimentos permanentes, tais como muito baixa capacidade de armazenamento de
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agua, encharcamento (sem possibilidade de ser corrigido), adversidade climatica,
frequente risco de inundagdo, pedregosidade ou afloramento de rochas. Em alguns
casos, é possivel o cultivo exclusivo de arroz; mesmo assim, risco de insucesso pelas
limitagdes advindas principalmente do risco de inundagéo.

O solo, entretanto, tem poucas limitagdes de qualquer espécie, para uso
em pastagens ou silvicultura. Podem necessitar de alguns tratos para produgtes
satisfatdrias tanto de forragens como de arbustos e arvores. Entretanto, se tais tratos
forem dispensados, ndo serdo sujeitas a erosao acelerada. Por isso, podem ser
usadas permanentemente sem praticas especiais de controle de erosédo ou de
protecéo do solo.

Sao previstas para a classe V as seguintes subclasses:

Subclasse Vs: terras planas ndo sujeitas a erosdo, com defllvio
praticamente nulo, podendo apresentar como limitagées os seguintes fatores: muito
baixa capacidade de armazenamento de agua, drenagem interna muito rapida ou
muito lenta, pedregosidade ou rochosidade intensa e problemas advindos de pequena
profundidade efetiva,

Subclasse Va: terras planas nao sujeitas a erosdo, com deflivio
praticamente nulo, severamente limitadas por excesso de agua, sem possibilidade de
drenagem artificial e/ou risco de inundagao frequente, mas que podem ser usadas
para pastoreio, pelo menos em algumas epocas do ano;

Subclasse Vc: terras planas com limitagoes climaticas severas, com
longos periodos de seca elou risco frequente de geada, neve ou ventos frios.

Classe VI - Terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser
usadas para producdo de certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens,
florestas e algumas permanentes protetoras do solo, como seringueira e cacau, desde
que adequadamente manejadas. O uso com pastagens ou culturas permanentes
protetoras deve ser feito com restrigbes moderadas, com praticas especiais de
conservagéo do solo, uma vez que, mesmo sob esse tipo de vegetagao, séo
medianamente suscetiveis de danificagio pelos fatores de depauperamento do solo.

Normalmente, as limitacdes que apresentam s@o em razao da declividade
excessiva ou pequena profundidade do solo, ou presenga de pedras impedindo
emprego de maquinas agricolas. Quando a pluviosidade da regiéo e adequada para
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culturas, as limitagdes da classe VI residem, em geral, na declividade excessiva, na
pequena profundidade do solo ou na pedregosidade.

Nas regides semi-aridas, a escassez de umidade, muitas vezes, € a
principal razéo para o enquadramento da terra na classe VI.

Apresenta as seguintes subclasses:

Subclasse Vle: terras que, sob pastagem (ou, eventualmente, com
culturas permanentes protetoras do solo, como por exemplo: seringueira, cacau ou
banana), sdo medianamente suscetiveis a erosdo, com relevo ondulado e
declividades acentuadas (classe de declive entre 10 e 15%, ou entre 5 e 10% para
solos muito erodiveis), propiciando defliivio moderado a severo; dificuldades severas
de moto mecanizagéo, pelas condigdes topograficas, com risco de eroséo que pode
chegar a muito severo; presenca de eros@o em sulcos rasos muito frequentes ou
sulcos profundos frequentes;

Subclasse Vis: terras constituidas por solos rasos ou, ainda, com
pedregosidade (30-50%) e/ou rochas expostas na superficie. Outra condigéo que
pode caracteriza-las é a pequena produtividade dos solos, como no caso das Areias
Quartzosas em terrenos nao planos;

Subclasse Vla: solos muito tmidos, com pequenas ou nulas possibilidades
de drenagem artificial, acarretando problemas a moto mecanizagéo, agravados por
certa suscetibilidade a erosdo ou recebimento de depésitos erosivos oriundos de
areas vizinhas;

Subclasse Vlc: terras com limitagées climaticas muito severas, a ocasionar
seca edafolégica muito prolongada que impega o cultivo mesmo das plantas perenes
mais adaptadas.

Classe VII - Terras que por serem sujeitas a muitas limitagbes
permanentes, além de serem improprias para culturas anuais, apresentam severas
limitagbes, mesmo para certas culturas permanentes protetoras do solo, pastagens e
florestas. Sendo altamente suscetiveis de danificag@o, exigem severas restrigoes de
uso, com praticas especiais. Normalmente, sdo muito ingremes, erodidas, pedregosas
ou com solos muito rasos, ou ainda com deficiéncia de agua muito grande.

Os cuidados necessarios a elas sdo semelhantes aos aplicaveis a classe

VI, com a diferenca de poder ser necessario maior numero de praticas

SEEE S S L R
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conservacionistas, ou que estas tenham de ser mais intensivas, a fim de prevenir ou
diminuir os danos por erosdo. Requerem cuidados extremos para controle da eroséo.
Seu uso, tanto para pastoreio como para producdo de madeira, requer sempre
cuidados especiais.

Suas subclasses sdo as seguintes:

Subclasse Vlle: terras com limitagdes severas para outras atividades que
ndo florestas, com risco de erosdo muito severo, apresentando declividades muito
acentuadas (mais de 40% de declividade) propiciando deflivios muito rapidos ou
impedindo a moto mecanizagdo; presenca de erosdo em sulcos muito profundos,
muito frequentes;

Subclasse Vlis: terras pedregosas (mais de 50% de pedregosidade), com
associagdes rochosas, solos rasos a muito rasos ou, ainda, com agravante de serem
constituidas por solos de baixa capacidade de retengdo de agua;

Subclasse Vlic: terras com limitagées climaticas muito severas, a exemplo
das terras situadas em regiGes semiaridas, em locais onde a irrigagéo seria
imprescindivel, mas & impraticavel.
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4.3.3 GRUPO C

Classe VIII - Terras improprias para serem utilizadas com qualquer tipo de
cultivo, inclusive o de florestas comerciais ou para produgao de qualquer outra forma
de vegetacdo permanente de valor econdmico. Prestam-se apenas para protecéo e
abrigo da fauna e flora silvestre, para fins de recreacéo e turismo ou armazenamento
de agua em agudes.

Consistem, em geral, em areas extremamente aridas, ou acidentadas, ou
pedregosas, ou encharcadas (sem possibilidade de pastoreio ou drenagem artificial),
ou severamente erodidas ou encostas rochosas, ou, ainda, dunas arenosas. Inclui-se
ai a maior parte dos terrenos de mangues e de pantanos e terras muito aridos, que
ndo se prestam para pastoreio.

Séao possiveis as seguintes subclasses:

Subclasse Vllle: terras de relevo excessivo, com declives extremamente

acentuados e deflivios muito rapidos, a expor os solos a alto risco de erosao inclusive

T T e
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a edlica, como é o caso das dunas costeiras; presenga de processos erosivos muito

severos, inclusive vogorocas;
Subclasse Vllis: terras constituidas por solos muito rasos e/ou com tantas

pedras a afloramentos de rocha, que impossibilitem plantio e colheita de esséncias
florestais;

Subclasse Vllla: areas planas permanentemente encharcadas, como
banhados ou pantanos, sem possibilidade de drenagem ou apresentando problemas
sérios de fertilidade, se drenados, como no caso dos solos Tiomoérficos;

Subclasse Vllic: terras com limitagdes climaticas muito severas, como as

das areas aridas, que ndo se prestam mesmo ao pastoreio ocasional.

W
4.4 FATOR SITUAGAO DO PONTO DE VISTA DA CIRCULACAO

o

A determinacgédo deste fator estd relacionada a qualidade dos acessos
diretos a propriedade. E classificado pelo agrupamento de seis categorias, conforme
a seguinte do quadro adaptado de KOZMA — 1985.

Tabela 4.2 - Escala de valores de terras segundo a situacdo e viabilidade de circulagao.

Condigao de Acesso e Circulacdo
Importéancia das ;
i Tipo de Estrada Distancias aos Condicbes do Escala de Valor
Situagdo | com Acesso Direto Coitrasdo trafego Durante o (%)
ao Imével Referéncia Ano
: Asfaltada e com Boa e ’
Otima Conesvacho Limitada Permanente 100%
Estrada de Chao
Muito Boa com Otima Relativa Permanente 95%
Conservacao
Boa Estrada de Chao Significativa Permanente 90%
Estradas de Chéo e \
Regular Servidoes de Significativa Szr;tg%rtag;?:ses 80%
Passagem
Porteira nas ;
Desfavoravel|  Servidoes de Significativa Prgsbtfgmézscshiﬂ‘;z:a 75%
Passagem
Fechos e .
Péssima Interceptada por Significativa P&%ﬁ'ﬁrgisa%irégs 70%
Corrego sem Ponte

Fonte: KOZMA, 1985. Adaptado por V.S. Servicos de Engenharia Ambiental, 2024.
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45 ELEMENTOS AMOSTRAIS DA PESQUISA DE MERCADO

A coleta de elementos amostrais pode ser realizada através da pesquisa
de iméveis rurais na condi¢cao de oferta ou imdveis transacionados que, comumente,
figuram no mercado imobiliario regional.

Para iméveis rurais na condicdo de oferta usa o FATOR DE
ELASTICIDADE DA OFERTA, que busca corrigir o valor do imével. Tendo em vista
que imoveis sdo usualmente ofertados em valor superior ao que séo efetivamente
transacionados.

As descrices, fonte e demais observagdes relacionadas as amostras
coletadas, das respectivas propriedades, utilizadas para fins de tratamento estatistico
neste trabalho técnico, estdo incluidas nos Anexos apresentados no final deste Laudo

de Avaliagao.

46 HOMOGENEIZAGAO DA PESQUISA

Para homogeneizagdo da pesquisa primeiro deduzimos o valor das

o}

benfeitorias do valor de oferta dos iméveis: VTN = valorimsver — ValoTpenseitorial

VTN N.A
¥ —-paradgma yamas como resultado final destes

seguir usamos a formula: g = —=* —
“Hobservacio

calculos — chamados de HOMOGENEIZACAO, um conjunto de valores todos para o

mesmo tipo de solo e situagao.

4.7 SANEAMENTO DE DADOS

Arbitrar o valor de 30% sobre a média aritmética (u), obtemos os limites
superior e inferior para analise das amostras, como segue abaixo:
(¥*0,70) < ¥ < (¥*1,3)
Onde:

X = média da amostra
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4.8 VARIANCA

A variancia é uma das medidas de dispersao mais importantes. E a média
aritmética dos quadrados dos desvios de cada valor em relagdo a média: proporciona
uma mensuracdo da dispersdo dos dados em torno da média, ou seja, a variancia
mostra quéo distantes os valores estéo da média.

A variancia, denotada por s?, € encontrada a partir dos desvios em torno

da média aritmética, conforme pode ser observado na férmula a seguir:

52=M

n—1

4.9 DESVIO PADRAO

O desvio padrédo, denotado por s, € a raiz quadrada da variancia. Assim

teremos:

gt

O desvio padrdo é a medida de dispersao mais utilizada porque aponta de
forma mais precisa a dispersdao dos valores em relagdo a média aritmetica
(NAZARETH, 2003).

Quanto maior o desvio padrao, maior a dispersédo dos dados em torno da

média.

4.10 INTERVALO DE CONFIANCA

Numa afericdo estatistica, o intervalo de confianca é definido pelos limites

inferior e superior dados pela expressao:

Limite inferior (Li):
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(t—>s)
IG =D
Limite superior (Ls):
) czp offens)
IC=x+ (n—1)%%

Onde:
ICso% define o campo dos limites minimo e maximo em que o valor

procurado se enquadra numa confiabilidade de 80% de certeza;
x , € a média da amostra;
t, € o indice da tabela de distribuigdo normal de Student para n -1 graus de

liberdade, onde n é o nimero de elementos da amostra;
s, € o0 desvio padrao da amostra.

4.11 COEFICIENTE DE VARIAGCAO

O coeficiente de variagdo & uma medida relativa de dispers&o. Ela ¢ dtil
quando se deseja comparar em termos relativos o grau de concentragédo em torno da
média de séries distintas. O Coeficiente de variagédo é obtido em funcéo da razéo entre
o Desvio Padrao e a Média das Amostras.

CV = =x100

=l «

Onde:
S, & o Desvio Padrao; e

X, € o valor médio da amostra.
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51 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO DO LAUDO

Tabela 5.1 - Grau de fundamentacgdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

Grau
m
ite Descricdo T M I
) Completa quantoa | Completa quanto aos | Adogéo de uma
1 Caracterizagao do todos os atributos | atributos utilizados no situacdo
bem avaliando analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados
& efetivamente 8 & #
utilizados
Atributos relativos a ; : paisutos relaiivos
Atributos relativos a aos dados e
fados os dados € todos os dados e variaveis
3 Apresentacdo dos variaveis analisados s . :
dad variaveis analisados efetivamente
ados na modelagem, com )
na modelagem utilizados no
foto
modelo
| bas
QOrigem dos fatores Es:::crf:g:jo?osizos Andlise do
; i e ;
4 | de homogeneizagao e Publicagoes avalisder
Intervalo admissivel
5 de ajuste para o 0802125 0,70 2 1,40 0,50 a 2,00*
conjunto de fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um namero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos
heterogénea.

5.2 GRAU DE PRECISAO

As avaliagbes de imdveis rurais serdo especificadas quanto a precisao no
caso em que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme a tabela 9.2 abaixo. O Grau de Preciséo é da estimativa do valor
e s6 se aplica quando do uso método comparativo direto de dados de mercado.
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Tabela 5.2: Grau de precis&o da estimativa de valor no caso de utilizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado.

Graus
Descricao
]| I |
H H o,
Amplitude do intervalo de conﬁangg de.80 % <30% <40 % <50 %
em torno do valor central da estimativa

Nota 1: Observar de 9.1 desta Norma

Nota 2: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacéo do
resultado quanto a precisdo, & necessario justificativa com base no diagnoéstico do mercado.

O texto da Norma determinou que o Grau de Preciséo da estimativa de um

valor deve ser feito pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central de estimativa, ou média.

Tabela 5.3: Enquadramento segundo o grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores.

Graus n Il |

Pontos minimos 13 8 5

2,4e5nograullle | 2,4e5nograulleos
Itens obrigatérios os demais no minimo | demais no minimo no
no grau Il grau |

Todos, no minimo no
grau |

6 APTIDAO AGRICOLA

6.1 METODOLOGIA DE AVALIAGAO DA APTIDAO AGRICOLA

A metodologia consiste em estimar a qualidade dos recursos da terra para
uso agrondmico, em fungdo de cinco parametros relacionados aos solos:
disponibilidade de nutrientes; disponibilidade de agua e de oxigénio; mecanizabilidade
e erodibilidade. As técnicas de irrigacdo ndo sdo consideradas nesse sistema de
avaliagcao do potencial das terras. A disponibilidade de nutrientes as plantas reflete o
nivel de fertilidade do solo; a disponibilidade de agua e de oxigénio, os aspectos fisicos
do solo, principalmente; a mecanizabilidade determina as limitagdes ao uso de

maquinas e implementos agricolas, como declividade ou pedregosidade do solo,
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enquanto a erodibilidade é uma condicéo que depende da susceptibilidade do solo a

eroséo, das condigbes climaticas e do tipo de uso.

6.2 NIVEIS DE MANEJO

Sao considerados trés niveis de manejo, visando diagnosticar o
comportamento das terras em diferentes niveis tecnolégicos. Sua indicagao é feita
através das letras A, B e C, as quais podem aparecer na simbologia da classificagao
escritas de diferentes formas, segundo as classes de aptidao que apresentem as

terras, em cada um dos niveis adotados.

6.2.1 NiVEL DE MANEJO A (PRIMITIVO)

Baseado em préticas agricolas que refletem um baixo nivel técnico-cultural.
Praticamente nao ha aplicacéo de capital para manejo, melhoramento e conservacao
das condigbes das terras e das lavouras. As praticas agricolas dependem
fundamentalmente do trabalho bragal, podendo ser utilizada alguma tragéo animal

com implementos agricolas simples.

6.22  NIVEL DE MANEJO B (POUCO DESENVOLVIDO)

Baseado em préaticas agricolas que refletem um nivel tecnolégico médio.
Caracteriza-se pela modesta aplicagao de capital e de resultados de pesquisas para
manejo, melhoramento e conservacao das condigbes das terras e das lavouras. As
praticas agricolas neste nivel de manejo incluem calagem e adubagédo com NPK,
tratamentos fitossanitarios simples, mecanizagao com base na tragdo animal ou na

tragdo motorizada, apenas para desbravamento e preparo inicial do solo

6.2.3 NiVEL DE MANEJO C (DESENVOLVIDO)

Baseado em praticas agricolas que refletem um alto nivel tecnolégico.

Caracteriza-se pela aplicagéo intensiva de capital e de resultados de pesquisas para
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manejo, melhoramento e conservagdo das condigbes das terras e das lavouras. A
motomecanizagéo esta presente nas diversas fases da operagéo agricola.

Os niveis B e C envolvem melhoramentos tecnoldgicos em diferentes
modalidades, contudo nao levam em conta a irrigagdo, na avaliagao da aptidao
agricola das terras. Apenas s3o assinaladas, com convencéo especial no mapa, as
areas com irrigagéo instalada ou programada.

No caso da pastagem plantada e da silvicultura, esta prevista uma modesta
aplicacdo de fertilizantes, defensivos e corretivos, que corresponde ao nivel de manejo
B. Para a pastagem natural, estd implicita uma utilizagdo sem melhoramentos
tecnolégicos, condigdo que caracteriza o nivel de manejo A.

As terras consideradas passiveis de melhoramento parcial ou total,
mediante a aplicagéo de fertilizantes e corretivos, ou o emprego de técnicas como
drenagem, controle a erosao, protecao contra inundagdes, remogéo de pedras, efc.,
sdo classificadas de acordo com as limitagdes persistentes, tendo em vista os niveis
de manejo considerados. No caso do nivel de manejo A, a classificagdo é feita de
acordo com as condi¢des naturais da terra, uma vez que este nivel nao preve tecnicas

de melhoramento.

m
6.3 GRUPOS DE APTIDAO AGRICOLA

e ——

Os grupos 1, 2, 3, além da identificagéo de lavouras como tipo de utilizagao,
desempenham a funcéo de representar, no subgrupo, as melhores classes de aptidao
das terras indicadas para lavouras, conforme os niveis de manejo. Os grupos 4, 5 e 6
apenas identificam tipos de utilizagéo (pastagem plantada, silvicultura e/ou pastagem
natural e preservagéo da flora e da fauna, respectivamente), independente da classe
de aptidao.

A representacéo dos grupos é feita com algarismos de 1 a 6, em ordem
decrescente, segundo as possibilidades de utilizagdo das terras. As limitages que
afetam os diversos tipos de utilizagdo aumentam do grupo 1 pare o grupo 8,
diminuindo, consequentemente, as alternativas de uso e a intensidade com que as

terras podem ser utilizadas.
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Quadro 6.1 -Descri¢do dos grupos de Aptiddo Agricola.

GRUPO CARACTERIZAGCAO
1 Terras aptas para qualquer atividade agricola, sem limitagdes quanto ao uso.
recomentado para culturas anuais. aptidao boa.
2 Terras com aptidéo regular para atividade agricola, apresentando leves limitagdes quanto
ao uso. recomentado para culturas anuais com manejo médios de manejo B e C.
3 Terras com aptid&o restrita para lavouras de ciclo curto e/ou longo nos niveis de manejo
BeC
4 Terras com aptiddo boa, regular ou restrita para pastagem plantada
5 Terras com aptid&o boa, regular ou restrita para silvicultura
6 Terras sem aptidéo para uso agricola

Quadro 6.1 — Alternativas de utilizacdo das terras de acordo com os grupos de aptidio
agricola.

AUMENTO DE INTENSIDADE DE USO

GRUPODE |

APTIDAD 7 : Vv : LAVOURA
AGRICOLA PRESERVAGAD DA SIVICULTURAE | o oo o anTaDA 45
FLORAEFAUNA | PASTAGEM NATURAL

APTIDAO RESTRITA ] APTIDAOREGULAR |  APTIDAO BOA

APTIDAD SUB-USO

APTIDAD MAXIMA

APTIDAO SOBRE-USO
Fonte: Adaptada por Ramalho filho e Beek (1995). Adaptado por V.S. Servicos de Engenharia
Ambiental, 2024.

6.4 CLASSES DE APTIDAO AGRICOLA

As classes expressam a aptidéo agricola das terras para um determinado
tipo de utilizagdo, com um nivel de manejo definido, dentro do subgrupo de aptidao.
Refletem o grau de intensidade com que as limitagdes afetam as terras. Sao definidas
em termos de graus, referentes aos fatores limitantes mais significativos. Esses
fatores, que podem ser considerados subclasses, definem as condigdes agricolas das
terras. Os tipos de utilizagdo em pauta s3o: lavouras, pastagem plantada, silvicultura
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e pastagem natural; e os fatores limitativos considerados no método de avaliagao
(Ramalho Filho et al., 1983) sao: deficiéncia de fertilidade, deficiéncia de d'agua,
excesso de d’'agua, susceptibilidade erosdo e impedimentos a mecanizagao. Com
base no boletim da FAO (1977), as classes foram assim definidas:

e Classe Boa - terras sem limitagbes significativas para a producao
sustentavel de um determinado tipo de utilizagéo, observando as condi¢des
do manejo considerado. Ha4 um minimo de restricdes que nao reduzem a
produtividade ou os beneficios, expressivamente, € nao aumentam o0s
insumos acima de um nivel aceitavel.

e Classe Regular - terras que apresentam limitagdes moderadas para a
produgdo sustentavel de um determinado tipo de utilizagéo, observando as
condi¢cdes do manejo considerado. As limitagdes reduzem a produtividade ou
os beneficios, elevando a necessidade de insumos para garantir as vantagens
globais a serem obtidas com o uso. Ainda que atrativas, essas vantagens séo
sensivelmente inferiores Aquelas auferidas nas terras de classe Boa.

e Classe Restrita - terras que apresentam limitacbes fortes para a
producgéo sustentavel de um determinado tipo de utilizagédo, observando as
condicdes do manejo considerado. Essas limitagdes reduzem a produtividade
ou os beneficios, ou entdo aumentam os insumos necessarios, de tal maneira
que os custas so seriam justificados marginalmente.

o Classe Inapta - terras que apresentam condigGes que parecem excluir a
produgao sustentavel do tipo de utilizagdo em questé@o. Ao contrario das
demais, esta classe ndo é representada por simbolos. Sua interpretagao e
feita pela auséncia das letras no tipo de utilizagdo considerado.

Dos graus de limitagao atribuidos a cada uma das unidades das terras,
resulta a classificagdo de sua aptidao agricola. As letras indicativas das classes de
aptidao, de acordo com o nivel de manejo, podem aparecer nos subgrupos em
mailsculas, mintsculas ou mintsculas entre parénteses, com indicagéo de diferentes
tipos de utilizagéo, conforme pode ser observado na Tabela 10.1.

Terras consideradas inaptas para lavouras tém suas possiblidades
analisadas para usos menos intensivos (pastagem, plantada, silvicultura ou pastagem

natural) No entanto, terras classificadas como inaptas para os diversos tipos de
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utilizagao considerados sao, como alternativa, indicadas para a preservagao da flora
e da fauna, recreagéo ou algum outro tipo de uso nao-agricola. Tratam-se de terras
ou paisagens pertencentes ao grupo 6, nas quais deve ser estabelecida ou mantida
uma cobertura vegetal, ndo sé por razdes ecolégicas, mas também para protecéo de
areas contiguas agricultaveis.

Das terras indicadas para lavouras, pode-se remanejar as de aptidéo
Restrita (marginais) para o grupo de aptidao indicado para pastagem plantada (grupo
4), no qual passam a ser consideradas como boas ou regulares. Isto se justifica pelo
fato de que, sendo estas terras marginais para lavouras, apresentam limitacGes fortes
para a produgdo sustentavel. Essas limitagdes reduzem a produtividade ou os
beneficios, ou entdo aumentam os insumos necessarios em tal magnitude, que os

custos sé seriam justificados marginalmente.

Tabela 6.1 - Grupos, subgrupos, classe de aptiddo agricola e alternativas de utilizacao.
IS WAL " NIVEL (SISTEMA) DE MANEJO

GRUPO CLASSE DE APTIDAO TIPO DE UTIL[F_ACAO
- 1 BOA 1A 18 1C
s g 2 REGULAR Za 2b 2¢ LAVOURA
§ o 3 RESTRITA 3a) 3(b) 3{c)
w
s é BOA 4P
=
3 < 4 REGULAR 4p PASTAGEM PLANTADA
2 i RESTRITA 4(p)
aal
LE'(H 2 BOA 5N 55 e
S 2 ILVICULTURA E
2 | © S TR ! 9s PASTAGEM NATURAL
@ = RESTRITA 5(n) 5(s)
= LLI -
= = R PRESERVAGAO DE
2 6 SEM APTIDAO PARA USO AGRICOLA EAUNA

Fonte: Ramalho Filho e Beek (1995). Adaptado por V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

m
6.5 CONDICOES AGRICOLAS DAS TERRAS

R e U St
Os cinco fatores limitantes tomados para avaliar as condigdes agricolas das
terras sao:
o Deficiéncia de Fertilidade;
e Deficiéncia de Agua;
e Excesso de Agua ou Deficiéncia de Oxigénio:

e Susceptibilidade a Erosao; e Impedimentos a Mecanizagao.

S

=g
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Na avaliacédo destes fatores séo admitidos os seguintes graus de limitagéo:

Nulo, Ligeiro, Moderado, Forte e Muito Forte.

6.5.1 DEFICIENCIA DE FERTILIDADE

A fertilidade esta na dependéncia, principalmente, da disponibilidade de
macro e micronutrientes, incluindo também a presenga ou auséncia de certas
substancias téxicas sollveis, como o aluminio e o manganés, que diminuem a
disponibilidade de alguns minerais importantes para as plantas, bem como a presenca
ou auséncia de sais sollveis, especialmente o sodio.

O indice de fertilidade & avaliado através da saturagdo de bases (V%),
saturagéo com aluminio (100 Al/Al+S), soma de bases trocaveis (S), capacidade de
troca de cations (T), relacdo C/N, fésforo assimilavel, saturagdo com sdédio,
condutividade elétrica e pH. Esses dados sao obtidos quando da analise dos perfis do

solo.
Outras indicagées da fertilidade natural poderdo ser obtidas através de

observacdes da profundidade efetiva do solo, condigdes de drenagem, atividade
biologica, tipo de vegetagéo, uso da terra, qualidade da pastagem, comportamento
das culturas, rendimentos, etc., as quais deverao auxiliar na determinagéo do grau de
limitacdo das condigcbes agricolas das terras.

Na avaliagéo deste fator, sdo admitidos os seguintes graus de limitagéo:
nulo, ligeiro, moderado, forte e muito forte. No nivel de manejo A (sem melhoramento
das condi¢bes naturais das terras), em que este fator se reveste da maior importéncia,
os graus de limitagdo nulo e ligeiro apareciam grupados, uma vez que, em muitos
casos, as informagdes eram insuficientes para sua andlise em separado. Neste

método, foram tentativamente separados.

6.5.1.1 GRAUS DE LIMITACAO POR DEFICIENCIA DE FERTILIDADE

Nulo (N) - terras que possuem elevadas reservas de nutrientes para as
plantas, sem apresentar toxidez por sais sollveis, sodio trocavel ou outros elementos

prejudiciais ao desenvolvimento das plantas. Praticamente n&o respondem &
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adubacdo, e apresentam 6timos rendimentos durante muitos anos (supostamente
mais de 20 anos), mesmo sendo de culturas mais exigentes.

Solos pertencentes a este grau apresentam, ao longo do perfil, mais de
80% de saturacdo de bases, soma de bases acima de 6 meq/100g de solo; e sé@o
livres de aluminio trocavel (Al) na camada aravel. A condutividade elétrica & menor
que 4 mmhos/cm a 25 °C.

Ligeiro (L) - terras com boa reserva de nutrientes para as plantas, sem a
presenca de toxidez por excesso de sais sollveis ou sodio trocavel, devendo
apresentar saturacéo de bases (V%) maior que 50%, saturagéo de aluminio menor
que 30% e soma de bases trocaveis (S) sempre acima de 3 meq por 100 gde T.F.S.A.
(Terra Fina Seca ao Ar). A condutividade elétrica do extrato de saturagéo deve ser
menor que 4 mmhos/cm a 25 °C, e a saturagao com sodio inferior a 6%.

As terras com essas caracteristicas tém capacidade de manter boas
colheitas durante varios anos (supostamente mais de 10 anos), com pequena
exigéncia de fertilizantes para manter o seu estado nutricional.

Moderado (M) - terras com limitada reserva de nutrientes para as plantas,
referente a um ou mais elementos, podendo conter sais toxicos capazes de afetar
certas culturas. A condutividade elétrica no solo pode situar-se entre 4 e 8 mmhos/cm
a 25 °C, e a saturagao com sodio entre 8 e 20%.

Durante os primeiros anos de utilizagédo agricola, essas terras permitem
bons rendimentos, verificando-se posteriormente (supostamente depois de 5 anos)
um rapido declinio na produtividade. Torna-se necessaria a aplicagao de fertilizantes
e corretivos apos as primeiras safras.

Forte (F) - terras com reservas muito limitadas de um ou mais elementos
nutrientes, ou contendo sais toxicos em quantidades tais que permitem apenas o
desenvolvimento de plantas com tolerancia. Normalmente, caracterizam-se pela baixa
soma de bases trocaveis (S), podendo estar a condutividade elétrica quase sempre
entre 8 e 15 mmhos/cm a 25°C e a saturagdo com sédio acima de 15%.

Essas caracteristicas refletem-se nos baixos rendimentos da maioria das
culturas e pastagens desde o inicio da exploragao agricola, devendo essa deficiéncia

ser corrigida na fase inicial de sua utilizagao.
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Muito forte (MF) - terras mal providas de nutrientes, com remotas
possibilidades de serem exploradas com quaisquer tipos de utilizagdo agricola. Podem
ocorrer, nessas terras, grandes guantidades de sais sollveis, chegando até a formar
desertos salinos. Apenas plantas com muita tolerancia conseguem adaptar-se a essas
areas. Podem incluir terras em que a condutividade elétrica € maior que 15 mmhos/cm

a 25 °C, compreendendo solos salinos, sodicos e tio morficos.
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6.5.2 DEFICIENCIA DE AGUA

E definida pela quantidade de agua armazenada no solo, possivel de ser
aproveitada pelas plantas, a qual estd na dependéncia de condigbes climaticas
(especialmente precipitagdo e evapotranspiracédo) e condicdes edaficas (capacidade
de retencéo de agua). A capacidade de armazenamento de agua disponivel, por sua
vez, & decorrente de caracteristicas inerentes ao solo, como textura, tipo de argila,
teor de matéria orgéanica, quantidade de sais e profundidade efetiva.

Além dos fatores mencionados, a duragdo do periodo de estiagem,
distribuicdo anual da precipitacdo, caracteristicas da vegetacdo natural e
comportamento das culturas sdo também utilizados para determinar os graus de
limitagéo por deficiéncia de agua.

E preciso considerar que, na maior parte do pais, os dados sobre
evapotranspiragao, disponibilidade de agua dos solos e, muitas vezes, de precipitagéo
sd40 muito escassos para poderem servir exclusivamente como base para
determinagéo dos graus de limitagéo por deficiéncia de agua. Em face do exposto,
utilizam-se os diversos tipos de vegetagdo e seus diferentes graus de deciduidade
para suprir a caréncia de dados sobre o regime hidrico das terras. Presume-se que o
fato da vegetagao tropical perder ou ndo suas folhas estéo diretamente relacionadas
com as condigbes hidricas das terras. Vale notar que nem sempre a deficiéncia de
agua para a vegetagao natural equivale a das culturas.

Observagbes do comportamento das culturas existentes na area e
informagdes de técnicos e agricultores também constituem elementos valiosos na

atribuicdo de graus de limitagéo por deficiéncia hidrica das terras.
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Convém esclarecer que a irrigagdo ndo esta sendo considerada na
avaliacdo da aptidzo agricola feita por este método, razao por que a deficiéncia de
agua afeta igualmente a utilizagéo dos solos sob os diferentes niveis de manejo.

6.5.2.1 GRAUS DE LIMITACAO POR DEFICIENCIA DE AGUA
o e e e ——————— ]

Nulo (N) - terras em que néo ha falta de agua para o desenvolvimento das
culturas, em nenhuma época do ano.

Terras com boa drenagem interna ou livres de estagdo seca, bem como
aquelas com lencol freatico elevado, tipicas de varzeas, devem estar incluidas neste
grau de limitagdo. A vegetagéo natural é normalmente de floresta perenifélia, campos
hidréfilos e hidrofilos, e campos subtropicais sempre Umidos. Em algumas areas,
dependendo da temperatura, umidade relativa e distribuicdo das chuvas, ha
possibilidade de dois cultivos em um ano.

Nulo/ligeiro (N/L) - terras ainda néo sujeitas & deficiéncia de agua durante
um periodo de 1 a 2 meses, limitando o desenvolvimento de culturas mais sensiveis,
principalmente as de ciclo vegetativo longo.

A vegetacdo normalmente é constituida de floresta subperenifélia
(Im=>+0), cerrado subperenifolio e alguns campos.

As terras pertencentes a este grau de limitagdo podem ser subdivididas
conforme a ocorréncia de veranicos, durante a época umida, o que facilita a
interpretacéo sobre a possibilidade de dois cultivos por ano.

Ligeiro (L) - terras em que ocorre uma deficiéncia de agua pouco
acentuada, durante um periodo de 3 a 5 meses por ano, o que eliminara as
possibilidades de grande parte das culturas de ciclo longo, e reduzira
significativamente as possibilidades de dois cultivos de ciclo curto, anualmente. Nao
esta prevista, em areas com este grau de limitagao, irregularidade durante o periodo
de chuvas.

As formagdes vegetais, que normalmente se relacionam a este grau, sao o
cerrado e a floresta subcaducifélia (Im => + 0 < - 10), bem como a floresta caducifélia

em solos com alta capacidade de retengdo de agua.
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Moderado (M) - terras nas quais ocorre uma acentuada deficiéncia de
agua, durante um longo periodo, normalmente 4 a 6 meses. As precipitacdes oscilam
de 700 a 1.000 mm por ano, com irregularidade em sua distribuigéo, e predominam
altas temperaturas.

A vegetacdo que ocupa as areas dessas terras &€ normaimente de floresta
caducifolia (Im => - 10 < - 20), transigéo de floresta de cerrado para a caatinga e
caatinga hipoxerdfila, ou seja, de carater seco menos acentuado. Terras com estagao
seca menos marcante, porém com baixa disponibilidade de agua, pertencem a este
grau.

As possibilidades de desenvolvimento de culturas de ciclo longo, néo
adaptadas a falta de 4gua, s@o bastante afetadas, e as de ciclo curto dependem muito
da distribuicdo das chuvas na sua estagéo de ocorréncia.

Forte (F) - terras com uma forte deficiéncia de agua durante um periodo
seco, que oscila de 7 a 9 meses. A precipitacao esta compreendida entre 500 e 700
mm por ano, com muita irregularidade em sua distribuicdo e com altas temperaturas.

A vegetacéo é tipicamente de caatinga hipoxerdfila (Im => - 20 - 30), ou de
outras espécies de carater seco muito acentuado, equivalente a do sertéo do rio Séo
Francisco. Terras com estacdo seca menos pronunciada, porém com baixa
disponibilidade de agua para as culturas, estdo incluidas neste grau, bem como
aquelas que apresentam alta concentracéo de sais sollveis capaz de elevar o ponto
de murchamento. Nesta categoria esta implicita a eliminagdo de quaisquer
possibilidades de desenvolvimento de culturas de ciclo longo ndo adaptadas a falta
de agua.

Muito forte (MF) - corresponde a uma severa deficiéncia de agua, que
pode durar mais de 9 meses, com uma precipitagdo normalmente abaixo de 500 mm,
baixo indice hidrico (Im => - 30) e alta temperatura. A vegetagao relacionada a este

grau é a caatinga hiperxerofila.

——e— — _—_———
6.5.3 EXCESSO DE AGUA OU DEFICIENCIA DE OXIGENIO

Normalmente esta relacionado com a classe de drenagem natural do solo,

que por sua vez € resultante da interagdo de varios fatores (precipitagéo,

V.S. Servi¢os de Engenharia Ambiental LTDA

Servigos Ambientais, Topografia, Georreferenciamento, Avaliagoes de Iméveis Rurais, Seguranca do Trabalho
Rua Abricé do Pard, 381 — Carandd Bosque — CEP 79.032-423 — Campo Grande/MS

%/.__



48 |Pégina

F=rerr S s oy ]

evapotranspiragdo, relevo local e propriedades do solo). Estéo incluidos na analise
desse aspecto os riscos, a frequéncia e a duragéo das inundagdes a que pode estar
sujeita a area. Observagdes da estrutura, permeabilidade do solo e a presenca e
profundidade de um horizonte menos permeavel (pan, plintita, etc.) séo importantes
para o reconhecimento desses problemas.

O fator limitante excesso de agua ou deficiéncia de oxigénio - tem grande
importancia na avaliagdo da aptidao agricola das terras, na medida em que pode
envolver areas ribeirinhas de alto potencial agricola. Areas com sérios problemas de
drenagem podem ser assinaladas no mapa de aptidao, por apresentarem aptidao para
algumas culturas adaptadas, embora néo se prestem para cultura em geral.

6.5.3.1 GRAUS DE LIMITAGAO POR EXCESSO DE AGUA
e e e P e e e e e e B ]

Nulo (N) - Terras que néo apresentam problemas de aeragéo ao sistema
radicular da maioria das culturas durante todo o ano. S&o classificadas como
excessivamente a bem drenadas.

Ligeiro (L) - Terras que apresentam certa deficiéncia de aeracao as
culturas sensiveis ao excesso d'agua, durante a estagdo chuvosa. Sao em geral
moderadamente drenadas.

Moderado (M) - Terras nas quais a maioria das culturas sensiveis nao se
desenvolvem satisfatoriamente, em decorréncia da deficiéncia de aeracéo durante a
estagdo chuvosa. Sdo consideradas imperfeitamente drenadas, estando sujeitas a
riscos ocasionais de inundacéo.

Forte (F) - Terras que apresentam sérias deficiéncias de aeragéo, s
permitindo o desenvolvimento de culturas ndo adaptadas, mediante trabalho de
drenagem artificial, envolvendo obras ainda vidveis ao nivel do agricultor. Sao
consideradas normalmente, mal a muito mal drenadas, estando sujeitas a inundagoes
frequentes, prejudiciais a maioria das culturas.

Muito Forte (MF) - Terras que apresentam praticamente as mesmas
condicdes de drenagem do grau anterior, porém os trabalhos de melhoramento
compreendem grandes obras de engenharia a nivel de projetos fora do alcance do

agricultor, individualmente.
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6.5.4 SUSCEPTIBILIDADE A EROSAO

Diz respeito ao desgaste que a superficie do solo podera sofrer, quando
submetida a qualquer uso, sem medidas conservacionistas. Esta na dependéncia das
condicdes climaticas (especialmente do regime pluviométrico), das condi¢des do solo
(textura, estrutura, permeabilidade, profundidade, capacidade de retengéo de agua,
presenca ou auséncia de camada compacta e pedregosidade), das condi¢coes do
relevo (declividade, extensdo do pendente e microrrelevo) e da cobertura vegetal.

Neste trabalho esta sendo proposto a modificagdo e incluséao de novos
graus de limitac@o por suscetibilidade a erosao, em fungéo de novas classes de relevo
adotadas, conforme mostra a Tabela 8.

Tabela 6.2 — Graus de limitagdo por suscetibilidade a erosao.

Nivel de Delive Grau de Limitagdo
0a3% Plano / praticamente plano
3a8% Suave ondulado

8a13% Moderamente ondulado
13 a20% Ondulado

20 a 45% Forte ondulado

45 a 100% Montanhoso

Acima de 100% Escarpado

6.5.4.1 GRAUS DE LIMITAGAO POR SUSCEPTIBILIDADE A EROSAO

Nulo (N) - terras nao suscetiveis a erosao. Geralmente ocorrem em solos
de relevo plano ou quase plano (0 a 3% de declive), e com boa permeabilidade.
Quando cultivadas por 10 a 20 anos podem apresentar erosao ligeira, que pode ser
controlada com praticas simples de manejo.

Ligeiro (L) - terras que apresentam pouca suscetibilidade a eroséo.
Geralmente, possuem boas propriedades fisicas, variando os declives de 3 a 8%.
Quando utilizadas com lavouras, por um periodo de 10 a 20 anos, mostram
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normalmente uma perda de 25% ou mais do horizonte superficial. Praticas
conservacionistas simples podem prevenir contra esse tipo de erosao.

Moderado (M) - terras que apresentam moderada suscetibilidade a erosao.
Seu relevo é normalmente ondulado, com declive de 8 a 13%. Esses niveis de declive
podem variar para mais de 13%, quando as condigdes fisicas forem muito favoraveis,
ou para menos de 8%, quando muito desfavoraveis, como & o caso de solos com
horizonte B, com mudanca textural abrupta. Se utilizadas fora dos principios
conservacionistas, essas terras podem apresentar sulcos e vogorocas, requerendo
praticas de controle a eroséo desde o inicio de sua utilizagao agricola.

Forte (F) - terras que apresentam forte suscetibilidade & eros@o. Ocorrem
em relevo ondulado a forte ondulado, com declive normalmente de 13 a 20%, os quais
podem ser maiores ou menores, dependendo de suas condi¢oes fisicas. Na maioria
dos casos a prevencao a erosdo depende de praticas intensivas de controle.

Muito forte (MF) - terras com suscetibilidade maior que a do grau forte,
tendo o seu uso agricola muito restrito. Ocorrem em relevo forte ondulado, com
declives entre 20 e 45%. Na maioria dos casos o controle & erosdo € dispendioso,
podendo ser antieconémica.

Extremamente forte (EF) - terras que apresentam severa suscetibilidade
a erosao. Nao sdo recomendaveis para o uso agricola, sob pena de serem totalmente
erodidas em poucos anos. Trata-se de terras ou paisagens com declives superiores a
45%, nas quais deve ser estabelecida uma cobertura vegetal de preservagao

ambiental.

6.5.5 IMPEDIMENTOS A MECANIZACAO
M

Como o préprio nome indica, refere-se as condigbes apresentadas pelas
terras para o uso de maquinas e implementos agricolas. A extensao e forma dos
pendentes condicbes de drenagem, profundidade, textura, tipo de argila,
pedregosidade e rochosidade superficial condicionam o uso ou nao de mecanizacao.
Esse fator & relevante no nivel de manejo C, ou seja, o mais avangado, no qual esta
previsto 0 uso de maquinas e implementos agricolas nas diversas fases da operacao

agricola.
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Consideraram-se, na avaliagdo dos fatores limitantes, cinco graus de
limitago - nulo, ligeiro, moderado, forte e muito forte passiveis de serem interpolados,
conforme pode-se observar nos quadros-guia de avaliacéo da aptidao agricola das

terras.
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6.5.5.1 GRAUS DE LIMITAGAO POR IMPEDIMENTOS A MECANIZAGCAO
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Nulo (N) - Terras que permitem, em qualquer época do ano, o emprego de
todos os tipos de maquinas e implementos agricolas, ordinariamente utilizados. S&o
geralmente de topografia plana a praticamente plana, com declividade inferior a 3%,
ndo oferecendo impedimentos relevantes a mecanizagdo. O rendimento do trator
(nimero de horas de trabalho usadas efetivamente) € superior a 90%.

Ligeiro (L) - Terras que permitem, durante quase todo o ano, o emprego
da maioria das maquinas agricolas. Sdo quase sempre de relevo suave ondulado,
com declives de 3 a 8%, profundas a moderadamente profundas, podendo ocorrer em
areas de relevo mais suave, apresentando, no entanto, outras limitagdes, como
textura muito arenosa ou muito argilosa, restricao de drenagem, pequena
profundidade, pedregosidade, sulcos de erosao, etc. o rendimento do trator deve estar
entre 75 e 90%.

Moderado (M) - Terras que ndo permitem o emprego de maquinas
ordinariamente utilizadas, durante todo o ano. Apresentam relevo ondulado, com
declividade de 8 a 20% ou topografia mais suave, no caso de ocorréncia de outros
impedimentos @ mecanizacao (pedregosidade, rochosidade, profundidade exigua,
textura muito arenosa ou muito argilosa, argila do tipo 2:1, grandes sulcos de erosao,
drenagem imperfeita, etc.). O rendimento do trator normalmente esta entre 50 e 75%.

Forte (F) - Terras que permitem apenas, em quase sua totalidade, o uso
de implementos de tragdo animal ou maquinas especiais. Caracterizam-se pelos
declives acentuados (20 a 45%), em relevo forte ondulado. Sulcos e vogorocas podem
constituir impedimentos ao uso de maquinas, bem como pedregosidade, rochosidade,
pequena profundidade, ma drenagem, etc. O rendimento do trator & inferior a 50%.

Muito Forte (MF) - Terras que ndo permitem o uso de maquinaria, sendo

dificil at¢é mesmo o uso de implemento de tragdo animal. Normalmente sdo de
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topografia montanhosa, com declives superiores a 45%, com impedimentos muito
fortes devido a pedregosidade, rochosidade, profundidade, ou problemas de
drenagem.

Convém enfatizar que uma determinada area, do ponto de vista de
mecanizacao, para ser de importancia agricola, deve ter dimensées minimas de

utilizacdo capazes de propiciar um bom rendimento ao trator.
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Il. PARTE

INFORMAGOES GERAIS

IDENTIFICAGAO DO CONTRATANTE

Nome: Municipio de Taquarussu

CNPJ: 03.923.703/0001-80

Endereco: Rua Alcides Saovesso, n° 267
Cep: 79.765-000 - Taquarussu - MS
Telefone: (67) 3444-1558

E-mail; prefeitura@taquarussu.ms.gov.br

7.2 IDENTIFICAGAO DA EMPRESA CONTRADADA

Empresa: V.S SERVICOS DE ENGENHARIA AMBIENTAL LTDA
CNPJ n°; 23.429.785/0001-18

Endereco: Rua Abricé do Para, N. ° 381 - Bairro Caranda Bosque
CEP: 79.032-423 - Campo Grande/MS

Telefone: (67) 3042-8242 / 99902-3159

E-mail; vsengenhariaambiental@gmail.com

7.3 IDENTIFICAGAO DO IMOVEL PARADIGMA

Denominagéo: Fazenda Paradigma

Municipio: Taquarussu/MS
Area: 58,6225 hectares
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lll. PARTE

8 MUNICIPIO DE TAQUARUSSU

8.1 HISTORIA

A existéncia de grande nimero de propriedades rurais com pequenas
demarcagdes, na regido, levou seus moradores a erguer um povoado. Benedito
Machado, Manoel Antdnio Marciano Cordeiro, Miguel Aratjo e Bruno Tribelli, lotearam
suas propriedades para a implantacédo do novo povoado.

Com a colaboragdo de Valero Nunes de Souza que elaborou a planta da
nova comunidade. Em 1963, Anténio Rodrigues, estabeleceu a primeira casa
comercial. Elevada a distrito pela Lei n® 3.708 de 24 de maio de 1976 e o municipio
pela Lei n° 76, de 12 de maio de1980. Comemora-se no dia 12 de maio sua

emancipacao politica.

8.2 FORMAGCAO ADMINISTRATIVA

Distrito criado com a denominagéo de Taquarussu, pela Lei Estadual n°
3708, de 24-05-1976, subordinado ao municipio de Bataypora. Em diviséo territorial
datada de 01-01-1979, o distrito de Taquarussu figura no municipio de Bataypora.

Elevado a categoria municipio com a denominacéo de Taquarussu, pela
Lei Estadual n° 76, de 12-05-1980, desmembrado do municipio de Bataypora. Sede
no atual distrito de Taquarussu. Constituido do distrito sede. Instalado em 16-06-1981.

Em divisdo territorial datada de 1-07-1983, o municipio é constituido do

distrito sede. Assim permanecendo em divisao territorial datada de 2009.

8.3 POPULACAO ESTIMADA

De acordo com o Censo demografico IBGE (2010) a populagdo estimada

do municipio era de 3.518 habitantes e de acordo com a atualizagéo Censo (2022) a
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populagdo estimada é de 3.625 habitantes. Com isso a densidade demografica € de
3,45 hab/km?.

P —— e T e T e
8.4 TERRITORIO E OCUPACAO

N e

De acordo com o Censo IBGE (2020) a area total do municipio € de
1.052,232 km?, onde 1,13 km? & ocupada pela area urbana.

O municipio de Taquarussu tem como municipios vizinhos Bataypora, Nova
Andradina, Novo Horizonte do Sul, Jatei, Navirai, Porto Rico/PR e Queréncia do

Norte/PR conforme na figura 8.1.
Figura 8.1 - Mapa divisdo politica.

MATO GROSSO DO SUL - DIVISAO POLITICO- ADMINISTRATIVO

5B.000°W 56.000°W 54.000°W 52.000°W 50,000 48.000°W
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S=000°81
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S.000'02

So000'72
S.0007T

S000°FE
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58.000°W 56.000°W 54.000°W 52.000° 50.000°W 48.000°W

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, 2020, adaptado por V.S. Servigos de
Engenharia Ambiental, 2024.

Conforme os dados do IBGE (2017), o municipio conta com 64,067,00
hectares de estabelecimentos agropecuarios em aproximadamente 330
estabelecimentos. A distribuicdo dos imoveis rurais do municipio de Taquarussu,
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conforme o Censo Agro 2017, dos 58.876,00 hectares do municipio,
aproximadamente 13.862,00 hectares s@o utilizados com lavoura, 37.297,00 hectares
s3o utilizados com pastagem e 7.717,00 hectares sao destinados a matas e florestas.

8.5 CENSO AGRO

Tabela 8.1 — Censo Agro 2017.

Censo Agro 2017
Indic
e Utilizacdo das Terras Quantidade [ Unidade
1 Lavouras
1.1 | Temporarias 13.862,00 | hectares
2 Pastagens
2.1 | Naturais 3.549,00 | hectares
2.2 |Plantadas em boas condicbes 33.126,00 | hectares
2.3 |Plantadas em mas condigcbes 622,00 hectares
3 Matas ou florestas
3.1 [ Naturais 14,00 hectares
3.2 | Naturais destinadas & preservacéo permanente ou reserva legal 7.699,00 | hectares
3.3 |Florestas plantadas 4,00 hectares

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, 2017, adaptado por V.S. Servigos de
Engenharia Ambiental, 2024.

8.6 ATIVIDADE AGROPECUARIA

Tabela 8.2 — Atividade Agropecuaria.

Atividade Agropecudria — 2022
indice l Utilizacéo das Terras I Quantidade Unidade
Aquicultura

1 Pacu e patinga

1.2 Quantidade produzida 1.500,00 kg

13 Valor da producdo 25,66 (x 1000) R$
2 Pintado, cachara, cachapira e pintachara, surubim

2.1 Quantidade produzida 50,00 kg

22 Valor da produgéo 1,00 (x 1000) R$
3 Tilapia

3.1 Quantidade produzida 2.000,00 kg

3.2 Valor da produgio 22,80 (x 1000) R$
4 Qutros peixes

41 | Quantidade produzida I 100,00 | kg
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4.2 Valor da producdo 1,64 (x 1000) R$
5 Bovino

5.1 Efetivo do rebanho 79.950,00 cabecgas
5.2 Vaca ordenhada 793,00 cabecas

Leite de vaca

5.3 Quantidade produzida 1.213,00 (x 1000) |
5.4 Valor da produgdo 2.718,00 (x 1000) R$
6 Bubalino

6.1 Efetivo do rebanho ‘ 5,00 cabecas
7 Caprino

71 Efetivo do rebanho ‘ 55,00 cabecas
8 Equino

8.1 Efetivo do rebanho ‘ 1.878,00 cabecas
9 Galinaceo

9.1 Efetivo do rebanho 6.511,00 cabecas
9.2 Galinha 2.229,00 cabecas
10 Mel de Abelha

10.1 Quantidade produzida 1.940,00 kg

10.2 Valor da producéo 31,00 (x 1000) R$
11 Ovino

11.1 Efetivo do rebanho 1.410,00 cabecas

11.2 Tosquiado 88,00 cabecgas

L&

11:3 Quantidade produzida 115,00 kg

11.4 Valor da producéo 1,00 (x 1000) R$
12 Suino

12.1 Efetivo do rebanho 916,00 cabecas

12.2 Matriz 187,00 cabecas

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, 2022, adaptado por V.S. Servigos de
Engenharia Ambiental, 2024.
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8.7 LAVORA PERMANENTE

Tabela 8.3 — Producéo Agricola — Lavoura Permanente.

Produgdo Agricola — Lavoura Permanente — 2022
indice Utilizagdo das Terras Quantidade | Unidade
1 Maracuja

1.1 Quantidade produzida 7,00 t

1.2 Valor da producéo 35,00 (x 1000) R$
1.3 Area destinada a colheita 2,00 ha

1.4 Area colhida 2,00 ha

1.5 Rendimento médio 3.500,00 kg/ha
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Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, 2022, adaptado por V.S. Servigos de

Engenharia Ambiental, 2024.

L @
8.8 LAVORA TEMPORARIA

e e

Tabela 8.4 — Producgéo Agricola — Lavoura Temporaria.

Produgéo Agricola — Lavoura Temporaria — 2022
indice Utilizagdo das Terras Quantidade Unidade
1 Amendoim
1.1 Quantidade produzida 52,00 t
1.2 Valor da produgéo 146,00 (x 1000) R$
1,3 Area plantada 25,00 ha
14 Area colhida 25,00 ha
1.5 Rendimento médio 2.080,00 kg/ha
2 Cana-de-agucar
2.1 Quantidade produzida 431.760,00 t
2.2 Valor da producéo 63.119,00 (x 1000) R$
2.3 Area plantada 5.200,00 ha
2.4 area colhida 5.200,00 ha
2.5 Rendimento medio 83.031,00 kg/ha
3 Feijao
Grao
3 Quantidade produzida 450,00 t
3.2 Valor da producéo 2.025,00 (x 1000) R$
3.3 Area plantada 300,00 ha
3.4 Area colhida 300,00 ha
3.5 Rendimento médio 1.500,00 kg/ha
4 Mandioca
4.1 Quantidade produzida 10.100,00 t
4.2 Valor da produgéo 9.328,00 (x 1000) R$
4.3 Area plantada 410,00 ha
4.4 Area colhida 410,00 ha
4.5 Rendimento médio 24.634,00 kg/ha
5 Milho
Gréo
51 Quantidade produzida 10.530,00 t
52 Valor da produgéo 12.846,00 (x 1000) R$
5.3 Area plantada 3.660,00 ha
5.4 Area colhida 3.660,00 ha
55 Rendimento médio 2.877,00 kag/ha
6 Soja
Grao
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6.1 Quantidade produzida 2.250,00 t
6.2 Valor da producéo 6.718,00 (x 1000) R$
6.3 Area plantada 7.000,00 ha
6.4 Area colhida 4.000,00 ha
6.5 Rendimento médio 563,00 kg/ha
7 Sorgo
Grao
7.1 Quantidade produzida 2 677,00 t
7.2 Valor da produgéo 2.900,00 (x 1000) R$
7.3 Area plantada 600,00 ha
7.4 Area colhida 600,00 ha
7.5 Rendimento médio 4.462,00 kg/ha

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, 2022, adaptado por V.S. Servigos de
Engenharia Ambiental, 2024.
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IV. PARTE

9 |IMOVEL PARADIGMA

No caso deste laudo, para a determinagédo do justo valor de mercado, foi
considerado um imével, com extenszo de 58,6225 ha (cinquenta e oito hectares, seis
mil e duzentos e vinte e cinco metros quadrados). A ocupacéo dos solos seria
caracterizada por 65,35 % com area de Agricultura; 11,66% com area Umida Brejosa;
2,86% com area de Preservacdo Permanente e 20,13% com area Reserva Legal.

Partindo dessa situagdo paradigma, foi definido o prego para a condigéo de
“ AVOURA APTIDAO REGULAR?”. Definido o VTN base, foram aplicados fatores de
adequagao técnica para a atribuigdo das demais condigcdes de capacidade e uso dos
solos elencados no preceito normativo em questdo, como apontado nos proximos

itens deste Laudo.

10 LOCALIZAGAO E ACESSO AO IMOVEL

Partindo da cidade de Taquarussu/MS pela MS-473 sentido a cidade de
Bataypora seguir por 13km, entrar a esquerda em uma estrada vicinal e seguir por
5km até o imovel com coordenadas (-22.346658,-53.358149).

A situacédo da Fazenda Paradigma, em relacédo a localizagéo e acesso,
foi considerada como Muito Boa.

Tabela 10.1 - Escala de valores de terras segundo a situacao e viabilidade de circulagao.

Condigao de Acesso e Circulacao
. Importdncia das ]
i Tipo de Estrada Distancias aos Condigdesde | p..01, ge Valor
Situacdo | com Acesso Direto Contros do trafego Durante o (%)
ao Imével Referéncia Ano

; Asfaltada e com Boa L ]
Otima Conservario Limitada Permanente 100%
SRR | Estrada de Chéo Pl T
MuitoBoa |  com Otima Relativa Permanente 95%
Boa Estrada de Chéo Significativa Permanente 90%
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Passagem
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Péssima Interceptada por Significativa | o0 Ee Ha
Cérrego sem Ponte

Fonte: KOZMA, 1985. Adaptado por V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

Im

agem 10.1 - Localizagdo da Fazenda Paradigma.

!,

.'J'I
24 Google Earth

Fonte: Google Earth, adaptado por V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.
A Figura 10.1 demonstra a localizacéo da propriedade, que esta delimitada

em amarelo na imagem do Google Earth.
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10.1 USO ATUAL DO IMOVEL

Tabela 10.1 - Distribuicdo das areas da Fazenda Paradigma.

DESCRICAO AREA PERCENTUAL (%)
AREA DE AGRICULTURA 38,3126 65,35%
AREA DE UMIDA 6,8331 11,66%
AREA DE PRESERVACAO PERMAMENTE 1,6768 2,86%
AREA DE RESERVA LEGAL 11,8000 20,13%
TOTAL 58,6225 100,00%

Fonte: V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

10.2 AREA DE RESERVA LEGAL

As areas para enquadramento neste item deverédo obedecer ao Artigo 12°
da Lei n® 12.651/2012.

Art. 12. Todo imével rural deve manter area com cobertura de vegetagédo
nativa, a titulo de Reserva Legal, sem prejuizo da aplicagédo das normas
sobre as Areas de Preservagdo Permanente, observados os seguintes
percentuais minimos em relagdo a area do imovel, excetuados os casos
previstos no art. 68 desta Lei: (Redagdo dada pela Lei n° 12.727, de
2012).
| - Localizado na Amazédnia Legal:
a) 80% (oitenta por cento), no imével situado em area de florestas;
b) 35% (trinta e cinco por cento), no imével situado em éarea de cerrado;
c) 20% (vinte por cento), no imovel situado em &rea de campos gerars;
Il - Localizado nas demais regiées do Pais: 20% (vinte por cento).

A Fazenda Paradigma, apresenta uma area levantada de 58,6225 hectares
e em atencdo a Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012 do novo Cédigo Florestal, a
reserva legal correspondente aos 20% exigidos s&o de 11,7245 hectares. A area

destinada a reserva legal da propriedade equivale a 11,8 hectares.
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10.3 AREAS DE PRESERVAGAO PERMANENTE
i e e o e e 1 |

As areas de preservacdo permanente possuem a funcao ambiental de
preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica, a
biodiversidade, o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-
estar das populacdes humanas.

As ocorréncias deste tipo sdo somente aquelas de que trata o Art. 4° da

Lei n® 12.651 de 25 de maio de 2012, como segue:
“Art. 4° Considera-se Area de Preservagdo Permanente, em zonas rurais
ou urbanas, para os efeitos desta Lei:
| - As faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e
intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito
regular, em largura minima de: (Incluido pela Lei n°® 12.727, de 2012).
a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros
de largura;
b) 50 (cinquenta) metros, para 0s cursos d’agua que tenham de 10 (dez)
a 50 (cinquenta) metros de larqura;
c¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta)
a 200 (duzentos) metros de largura;
d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;
e) 500 (quinhentos) metros, para 0s cursos d'agua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros.”
Ill = as areas no entorno dos reservatorios d’'agua artificiais, decorrentes
de barramento ou represamento de cursos d'agua naturais, na faixa
definida na licenga ambiental do empreendimento;
IV — As areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes,
qualquer que seja sua situagdo topografica, no raio minimo de 50
(cinquenta) metros;
V — As encostas ou partes destas com declividade superior a 45°,
equivalente a 100% (cem por cento) na linha de maior declive;
VI — As restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de
mangues;
VIl — os manguezais, em toda a sua extenséo,
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VIl — as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do
relevo, em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projegoes
horizontais;

IX — No topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima
de 100 (cem) metros e inclinagdo média maior que 25°, as éreas
delimitadas a partir da curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tergos)
da altura minima da elevagdo sempre em relagdo a base, sendo esta
definida pelo plano horizontal determinado por planicie ou espelho d'agua
adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais
proximo da elevagao;

X — As dreas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros,
qualquer que seja a vegetagao;

XI — em veredas, a faixa marginal, em projegdo horizontal, com largura
minima de 50 (cinquenta) metros, a partir do espago permanentemente

brejoso e encharcado.

A propriedade é banhada pelo Cérrego Baile, foi delimitado uma APP de

30 metros, totalizando em 1,6768 hectares.

10.4 AREA DE VEGETACAO NATIVA

O imével possui uma area de 6,8331 hectares de area Umida Brejosa.

10.5 AREAS UTILIZADAS COM PASTAGENS

A ocupacdo das terras do Fazenda Paradigma foi caracterizada por

38,3126 hectares com cultivo de agricultura com bom manejo e conservagao, sem

necessidade de praticas conservacionistas complexas para a manutengao e

incremento dos niveis de fertilidade natural dos solos e sem a incidéncia de processos

Eerosivos.
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V. PARTE

11 CARACTERISTICAS FiSICAS E EDAFOCLIMATICAS

11.1 BIOMA

A Fazenda Paradigma esta inserida de acordo como o Sistema Interativo
de Suporte ao Licenciamento Ambiental — SISLA no Bioma Mata Atlantica.
Figura 11.1 — Classificagéo do Bioma.

BIOMAS DE MATO GROSSO DO SUL

S8.00°W 56.00°W 54.00°W 52.00°W
e ] e e

18.00°S

22.00°5

Bioma
= mﬁdﬂ [ Municipio de Toquanuss

T 24.00°5

LEGENDA [ Bioma Pantanal ﬂ

E o0 200 2w

Fonte: Dados do Instituto de Meio Ambiente de Mato Grosso do Sul - IMASUL, adaptado por V.S.
Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

s e e e R T T T e e e e e e P S e e il i ey g e
11.2 MEIO FiSICO

e
Este item constitui a caracterizagcao do meio fisico nas areas de influéncia,
sendo que sua estrutura baseia-se no resultado da coleta e anélise de dados e
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informagdes secundarias, entrevistas e reunides com representantes da sociedade

civil, brgéos publicos e instituicdes de ensino e pesquisa.

m
11.2.1 HIDROGRAFIA

Conforme os dados expostos no Sistema Interativo de Suporte ao
Licenciamento Ambiental, a area onde estéa inserida a propriedade pertence a Bacia

Hidrografica do Rio Parana, sub-bacia do Rio Ivinhema.
Figura 11.2 - Classifica¢do da Bacia Hidrografica.

BACIAS HIDROGRAFICAS DO ESTADO DO MATO GROSSO DO SUL

58.00°W 56.00°W 54.00°W _52.00°W
AR s TV T I S I T

AMPLIACAO

18.00°5

22,00°S

LEGENDA

1 Bada hidregréfica de Rio Parand
[ Bacia hidrografica de Ria Paraguai
I Perimetro do Tnduel

1 Municipio de Taquarussu

24.00°5

by &w 56.00°W 54.00°W 52.00°W

Fonte: Dados do Instituto de Meio Ambiente de Mato Grosso do Sul - IMASUL, adaptado por V.S.
Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.
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11.22  CLIMA
e R S S SEEESESEEES

A classificagdo do clima de Taquarussu é Cfa, Subtropical Tropical Umido.
As temperaturas s&o superiores a 22°C no verao e com mais de 30 mm de chuva no
més mais seco. Nao apresenta diferenga significativa no nivel de precipitacdo entre
as estagdes, o que significa que ndo ha estagéo seca em periodo algum do ano.
Figura 11.3 - Classificagdo climatica.

CLASSIFICACAO CLIMATICA DE KOPPEN-GEIGER PARA O
ESTADO DE MATOGROSSO DO SUL

58.00"W 56.00W 54.00°W A2.00°W
[P

AMPLIACAO

18.00°5

18.00°5

20.00°5

20.00°8

22.00°S

22.00°s

LEGENDA
7] AW - Clima Tropical Chuvoso
B Cra - Clima Temperado € Quente
£ |0 owa - Cima Temperado Chuvas no Verdo e Quente
% I perimetro do imével
| Municiplo da Taq

24.00°S

58.00°W 56.00°W 54.00°W 52.00°W
e i = ==

Fonte: Classificagdo Climética por Koppen, adaptado por V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

A temperatura maxima fica em torno 26,7° no més de janeiro, sendo as
temperaturas mais alta esté entre os meses de outubro a margo, com media 25,4°.
Temperatura minima em torno de 19,3° no més de junho, sendo as temperaturas mais
baixa entre os meses de maio a agosto com média 20°, a média anual & de 23,2°.

A precipitagdo maxima fica em torno de 206 mm no més de janeiro, o
periodo com mais chuvas é entre novembro a margo, com media de 126 mm.
Precipitagdo minima fica em torno de 47 mm no més de julho, o periodo com menor
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incidéncia de chuva e entre os meses de junho e agosto com a média de 60 mm,

sendo a média anual de 126 mm.
Gréfico 11.1 — Precipitacdo (mm) x Temperaturas (° celsius).

Precipitag®o (mm) x Temperaturas (° Celsius)

N FrerptaEo () s—Temperatives (C CEEUE e Folnomat (Frecipmaclio mml  «—eeer Linear [Temperaturas | Celtius)

Fonte: INMET - Instituto Nacional de Meteorologia.

Grafico 11.2 — Excedente Hidrico (mm) x Deficiéncia Hidrica (mm).

Excedente Hidrico (mm) x Deficiéncia Hidrica (mm) - Armazenamento (%)

12060 100,60

18540 A 1]
B &40
60,00 &0.05
&009

mm

2008
A e =
oo .

a1 a2 g3 os o5 [ 10 12 ~2500
2000
-48,00

e
-60.0
-S0,60 A
2085 -830,00
<3000 -300.40

e (el Frradonte () e—fomendeents %

Fonte: INMET - Instituto Nacional de Meteorologia.
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11.2.3 PEDOLOGIA

Conforme IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, o municipio

de Taquarussu tem o predominio dos Solos:
Tabela 11.1 — Classificagdo do Solo.

Legenda | Cédigodo | Descridodo | Deserigdo da | ooocroac 4o | Descricio do
Completa Simbolo | Componente | Textura "ft’ "2
Latossolo Argilossolo j;?:]?“s]gl_o
+L.V43 LV vermelho meédia vermelho ST
Distrofico Distrofico Distréfico
Planossolo prglossole | Neossolo
+8SX4 SX haplico media | quartzarénico
Distréfico Amarcio Ortico
Distréfico
Latossolo Argilossolo
+L.V23 LV vermelho meédia vermelho
Distréfico Distrofico
Latossolo Argilossolo
+LV23 LV vermelho meédia vermelho
Distréfico Distréfico
?;?:L%ﬁ'ﬁgl_o Latossolo Planossolo
+PVA21 PVA el média vermelho hé_tplioo
Distrofico Distréfico Distrofico
Gleissolo
Planossolo haslico Araila Neossolo
+SG3 SG hidromorfico média P guartzarénico
Distréfico de atividade | yiomerfico
baixa Distréfico
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Figura 11.4 - Classificagdo do Solo.

CLASSIFICACAO PEDOLOGICA DO MUNICIPIO DE TAQUARUSSU
53.60°W 53.40°W
-I AMPLIACAO

22.40°8

22.40°

22.60°5
22.60°5

22.80°5

LEGENDA
+LV23 - Latossolo vermelho Distrofice
+LVA43 - Latossolo vermelho Distrifico
| | +Pua21 - Argilossolo vermelho-amarelo Distréfico

+8G3 -P i arfico Distrof
& 0 10 20 km b : +8X4 - Planossolo t:ﬂpico Distréfico
g [ — Lo § R Mansa Ungue Gonfinacal
o o | Perfmatro do imivel
53.60°W M"W 23.10’\#
Fonte: IBGE, hitps://iwww.ibge.gov.br/geociencias/informacoes-ambientais/pedologia/15829-

solos him!7=&t=downloads; adaptado por V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

Conforme observado o imével Paradigma, possui a classificagdo: +LV43 -
Latossolo vermelho Distrofico; componente 1: Argilossolo vermelho Distréfico,
componente 2: Argilossolo vermelho-amarelo Distréfico; textura: média.

+SX4 - Planossolo haplico distréfico; componente 1: Argilossolo vermelho-
amarelo Distrofico; componente 2: Neossolo quartzarénico Ortico; textura: média.

V.S. Servigos de Engenharia Ambiental LTDA
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11.24 VEGETAGAO

e e S S eSS e
Conforme os dados expostos no Sistema Interativo de Suporte ao
Licenciamento Ambiental, na propriedade observou-se as fisionomias florestais
classificadas como:
Fa - Floresta Aluvial; dominio: Regido da F. E. Semidecidual;

Figura 11.5 — Classificagéo da vegetagdo.

CARACTERIZACAO DA VEGETAGCAO DO MUNICIPIO DE TAQUARUSSU

53.60°W 53.40°W 53.20"W

AMPLIACAO

22.40°s

22.40°8

22.60°8
22.60°5

LEGENDA
Ap.2 - Agropecuidria, pastagem

Ap F - Agropecudrla, pastagem
Ap.P - Agropecudia, pastagem
Fa - Floresta Aluvial

22.80°S

Pa - Influéncia Fluvial

g 10 20 km g SNc - Encrava/Formagdes
| | —
n! !{3 i Parimetio do Imdvel
53607 S3A0W 53,200

Fonte: Dados do Instituto de Meio Ambiente de Mato Grosso do Sul - IMASUL, adaptado por V.S.
Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.
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11.25 RELEVO

Figura 1 1.65% Mapa de declividade da Fazenda Paradigma.
f W 23,

53.600°W 53.400°W 53.200°W 53.000°W

52.800°W

53A00W - W SZB00°W
MAPA DE DECLIVIDADE
& MUNICIPIO DE TAQUARUSSU ([,
g g
b q
& g
A |
LEGENDA

I 0 - 3% - Plano

[ 3 - 8% - Suave Ondulado

77 8 - 13% - Moderadamente Ondulado

[ 13 - 20% - Ondulado
o | 20 - 45% - Forte Ondulado
s [ 45 - 100% - Montanhoso g
a Il Acima de 100% - Fscarpado o

Fonte: V.S. Servigos de Engenharia Ambiental, 2024.

Tabela 11.2 — Declividade do imével Paradigma.

Declividade (%) Relevo % no imével Area - ha
0-3 Plano 69,56 40,7756
3-8 Suave Ondulado 30,28 17,7524
8-13 Moderamente Ondulado 0,16 0,0945
13-20 Ondulado
20 -45 Forte Ondulado
45 - 100 Montanhoso
Acima de 100% Escarpado
Total 100,00 58,6225
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Vi. PARTE

12 CLASSIFICAGAO DA CAPACIDADE DE USO DO SOLO DA
PROPRIEDADE

De acordo com os critérios estabelecidos pela Sociedade Brasileira de
Ciéncia do Solo, publicados no Manual Para Levantamento Utilitario do Meio Fisico e
Classificagéo de Terras no Sistema de Capacidade de Uso (1991), a Area do Imével
Paradigma poderia ser dividida no sistema de Classes de Capacidade de Uso como
mostra a tabela 12.1:

Tabela 12.1: Divisdo da érea do imével no sistema de Classes de Capacidade de Uso

DESCRIGAO AREA PERCENTUAL (%) __ CLASSE
AREA DE AGRICULTURA 38,3126 65,35% I
AREA DE UMIDA 6,8331 11,66% Y
AREA DE PRESERVAGAO PERMAMENTE 1,6768 2,86% Vv
AREA DE RESERVA LEGAL 11,8000 20,13% Vv
TOTAL 58,6225 100,00%

Fonte: V.S. Servicos de Engenharia Ambiental, 2024.

121 NOTA AGRONOMICA

A Nota Agrondmica € obtida por meio do somatdrio do produto entre o
percentual da area total ocupada por cada classe de capacidade de uso existente no
imoével e o seu correspondente indice de corregdo, conforme os quadros abaixo:

A partir da escala de valores da curva de pregos proposta por Franga,
considerando as classes de capacidade de uso, por representar a regiéo
geoecondmica da regido em estudo.

V.S. Servigos de Engenharia Ambiental LTDA
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Tabela 12.2: Calculo da nota agronémica.

INDICE
DESCRICAO AREA PERCENTUAL . soor aAgRONOMICO- NOTA
(%) - A : (A°B)

AREA DE AGRICULTURA 38,3126 65.35% I 0,903 0,590
AREA DE UMIDA 6,8331 11,66% Vv 0,475 0,055
AREA DE PRESERVAGAO b
s 16768 2.86% Vv 0,475 0,014
AREA DE RESERVA LEGAL 11,8000 20.13% Y 0.475 0.096
TOTAL sgezzs  100.00% T

: MUITO
SITUAGAO ACESSO ol

Fonte: V.S. Servicos de Engenharia Ambiental, 2024.

A Fazenda Paradigma possui a seguinte nota agrondmica:

0,7540.
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VIl. PARTE

13 APTIDAO AGRICOLA

A capacidade produtiva do setor agricola de uma propriedade rural
depende fundamentalmente da disponibilidade e da qualidade do recurso natural
terra, constituindo o conhecimento de suas diversas aptidoes, fatores de grande
importancia para sua utilizagéo racional na agricultura. O estudo da aptidéo agricola
das terras é classificado, segundo as aptidoes especificas dos solos para lavouras,
pastagens cultivadas e nativas, silvicultura, terras sem aptidao agricola, niveis de
exigéncia de fertilizantes e corretivos, emprego de técnicas conservacionistas e niveis
de possibilidades de mecanizagdo. Os resultados da avaliagéo baseiam-se na

interpretacédo de levantamentos de solos.

13.1 METODOLOGIA

Na avaliagédo da aptidao agricola das terras, foi adotada a metodologia do
Sistema de Avaliacdo da Aptidao Agricola das Terras (Ramalho Filho & Beek, 1995),
com uma proposta de atualizagdo e modificacdo, a partir de incorporagéo de
parametros (fator de limitagdo e atributos diagnosticos, isolados ou combinados) e
estabelecimento de “tabelas de critérios” para todos os atributos considerados na
avaliagdo. Para uma melhor visualizagdo da estrutura do método, elaborou-se um
diagrama, no qual é exibido em linhas gerais os diferentes aspectos de abordagem,
indo desde a oferta ambiental (composta pelos temas: solo, relevo, clima,
vegetagdo,...) até as classes de potencialidades, categorizadas por “boa, regular,

restrita e inapta”, conforme a diagrama 16.1.
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Diagrama 13.1 — Metodologia para Avaliagdo da Aptidio Agricola.

Oferta Ambiental

Solo

Relevo

Clima

Vegetacdo

Geologia

F Niveis de Manejo (B e C)
Avaliagio Apt. Agricola

L Parimetros Atuais

Pardmetros Incorporados*

Atividades

13.2 AVALIAGAO DA APTIDAO AGRICOLA

A Fazenda Paradigma foi classificada: Aptidao Regular para Lavoura.
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VIll. PARTE

14 DA AVALIACAO

Com referéncia ao procedimento de avaliacao, o presente Laudo obedeceu
as recomendacdes do Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia
(IBAPE), bem como as normas da ABNT de n° 14653-1 e 14653-3.

O método adotado para avaliagéo, foi o Método Comparativo de Dados de
Mercado, que se baseia na comparagao direta do imével avaliando, com outros
imoveis negociados no mercado, procedendo as corregoes das diferengas entre eles.
Essas correcbes buscam transpor as condicdes encontradas nos imoveis
pesquisados para as do imével avaliando, utilizando da homogeneizagdo dos
elementos que exercem influéncia no valor das terras.

Os valores unitarios obtidos desses elementos de pesquisa foram, entéo,
estudados na Planilha de Homogeneizagéo inserta em anexo, de maneira a equalizar
as condi¢cées discrepantes que possa haver entre os elementos de pesquisa € 0
imovel avaliando, para que se possa proceder a justa determinagéo do valor de

mercado para a terra avaliada.

14.1 ELEMENTOS AMOSTRAIS DA PESQUISA DE MERCADO

A coleta de elementos amostrais pode ser realizada através da pesquisa
de imoveis rurais na condigdo de oferta ou iméveis transacionados que, comumente,
figuram no mercado imobiliario regional. Para tanto, as consultas se deram via buscas
no Cartério de Servico Registral e Tabelionato de Protesto da Comarca de
Baytapora/MS, a pesquisa foi realizada somente para o periodo do ano de 2023. Ao
proceder a coleta das amostras, foram identificados 8 (oito) elementos amostrais,

localizados na regido de Taquarussu/MS.
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14.1 — Dados de mercado.

Element | Nome da | Matricul Nﬂpogo Datada | Valorda | Area |Localizaga | Class NA
o Fazenda a eq::laq Venda | Transagdo | (ha) | of Acesso e y
FAZENDA
17101720 | R$ 25223 | MUITO
1 IS;\AMAMBA 7175 | VENDA i b BEE | 09030
FAZENDA
17/01720 | R$ MUITO
2 ﬁ\AMAMBA 244 | VENDA b e o I, v | 0,6640
R$
siTio 25/01/20 70,058 | MUITO
3 |Eredy 7176 | VENDA o &027.000, s L I v | 0,8350
ESTANCIA
GUIA
17105120 | R$ MUITO
4 |DOURADA | 2165 | VENDA ca | aaconong | 96600] oo, m | 0,7130
Il - LOTE
13
31/05/20 | R$ 12,100
5 LOTE 153 3470 VENDA 23 350.053,00 0 OTIMA | 0,7500
ESTANCIA
GUIA
6 |DOURADA | 2154 | venpa | 22/06/20 | R$ 39800 MUITO | 4 f07130
= i 23 [115.141,40 BOA
02
SiTIO BOA 31/08/20 | R$ 33,880 | MUITO
7 | SORTE 672 | VENDA 23 |66531850| 0 poa | M.V | 06650
SiTIO
NOSSA
03/10/20 | R$ 31,037
8 gENHORA 4148 | VENDA b L e OTIMA Il | 09170
CARMO

geoecondmica do bem avaliando, conforme determina a ABNT NBR 14653-3:2019.
As descricbes, fonte e demais observagoes relacionadas as amostras coletadas, das
respectivas propriedades, utilizadas para fins de tratamento estatistico neste trabalho

técnico, estdo incluidas nos Anexos apresentados no final deste Laudo de Avaliacao.

rurais, nao sera aplicado o fator de comercializagdo que corrige a elasticidade da

informagao pois os imdveis sado usualmente ofertados em valor superior ao que sdo

Os elementos amostrais utilizados foram coletados na mesma regiéo

Por se tratarem de Escrituras Publicas de Compra e Venda de imoveis

efetivamente transacionados.

ocorreu e os valores e informagbes lavrados nas Escritura Publicas e/ou
Compromissos de Compra e Venda correspondem ao valor de venda do bem,

descabendo a corregdo por comercializagao.

No caso destes elementos de mercado apresentados a transacéo ja

V.S. Servigos de Engenharia Ambiental LTDA
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14.2 AVALIACAO DA TERRA NUA

Partindo dos valores obtidos nas planilhas de pret;,os,\ elaborou-se uma
Planilha de homogeneizacéo utilizando 8 (oito) amostras, depois da homogeneizagao
foram efetivamente utilizados somente 6 (seis) amostras, tendo por finalidade a
expressdo de forma comparada dos atributos de imével avaliando, em termos de
preco conforme demonstrado na planilha de homogeneizagao, em anexo.

Pelos resultados obtidos nessa planilha, encontramos uma meédia por
hectare, para o VTN de R$ 16.443,40 com desvio padrdo de R$ 1.175,96 obtendo um
intervalo de confiangca de R$ 789,60 com um coeficiente de variagéo de 9,70%.

O Intervalo de Confianga para 80% sera de R$ 789,60 por hectare, para
mais ou para menos, sobre a média encontrada no valor de terra nua de R$
16.443,40/ha, podendo entre R$ 15.653,80 a R$ 17.223,00.

14.3 NIiVEL DE PRECISAO

As avaliaces de imoveis rurais serao especificadas quanto a preciséo no
caso em que for exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado,
conforme a tabela 15.1 abaixo.

O Grau de Precisdo é de estimativa do valor e s6 se aplica quando do uso

s6 método comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 15.1: Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagado do método
comparativo direto de dados de mercado.

Graus
Descrigcao
1] I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % S ' "
em torno do valor central da estimativa =30 % =40% =50 %

Nota 1: Observar de 9.1 desta Norma

Nota 2: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, nédo ha classificacéo do
resultado quanto a precisdo, & necessario justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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O texto da Norma determinou que o Grau de Precisdo da estimativa de um
valor deve ser feito pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central de estimativa, ou média.

14.4 DEMONSTRATIVO DO GRAU DE PRECISAO DO LAUDO

Amplitude = IC / Média Saneada * 100
Amplitude = 789,60 / 16.443,40 * 100
Amplitude = 4,85 * 2 = 9,70%, portanto < 30% - Grau Il

A média saneada do VTN resultou igual R$ 16.443,40 por hectare, para um
desvio padrdo de R$ 1.175,96 numa amostra de 6 dados efetivamente utilizados;

calculando o intervalo de confianca de 80% ( I.C. = t(0,90) * ﬁ). resultou em R$

789,60 o que equivale a 4,85% para cada lado, ou a uma amplitude de 9,70%, o que
enquadra o presente laudo com Grau lll de Precisao.

As avaliagdes de imoveis rurais seréo especificadas quanto a precisao, nos
casos em que for utilizado o método comparativo direto de dados do mercado,
conforme tabela 15.1 da norma, determina pela amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da estimativa. No presente trabalho, o nivel de
precisao foi obtido dividindo-se o valor do intervalo de confianga pelo valor da média
final, multiplicado por cem. O quadro final apresentado contém informagdes de oito
elementos, quantidade acima do que é preconizado pelas normas de avaliagcéo,

minimo de seis elementos, suficiente para atender a finalidade desejada.

14.5 GRAU DE FUNDAMENTACAO

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

deve ser determinado conforme a Tabela 15.2 e 15.3.
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Tabela 15.2 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fafores.

s Grau
ltem Descricédo i i i
_ Completa quanto a Completa quanto aos | Adocdo de uma
Caracterizagéo do todos os atributos | atributos utilizados no situagdo
bem avaliando analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
2 de dados 8 6 4
efetivamente
utilizados
Atributos relativos a AtIUIOS relativos
Atributos relativos a aos dados e
fodos os dddos e todos os dados e variaveis
3 Apresentacao dos variaveis analisados S ;
dad variaveis analisados efetivamente
ados na modelagem, com 5y
na modelagem utilizados no
foto
modelo
] Estudos embasados
Origem dos fatores de B metadoiogia Andlise do
4 S Publicacdes ;
homogeneizagéo cieiiics MEMI-as avaliador
Intervalo admissivel
5 de ajuste para o 0,80a1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00*
conjunto de fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos
heterogénea.

Tabela 15.3: Enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso de utilizacao de
tratamento por fatores.

Graus i I |

Pontos minimos 13 8 5

2,4e5nograullle 2,4e5nograulle
os demais no minimo | os demais no minimo
no grau Il no grau |

Todos, no minimo no

Itens obrigatorios
grau |

Conforme a Norma ABNT 14653-3, referente as Avaliagbes de Bens
Iméveis Rurais, a pontuacdo para fins de classificacdo quanto a seu grau de

fundamentacéo é de 8 pontos — Grau |l
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e
14.6 PONDERAGOES

e e A e

O valor da terra nua por hectare encontrado neste laudo foi de R$ 16.443,40
por hectare para “LAVOURA APTIDAO REGULAR”.

Tendo como base o valor unitario médio para “LAVOURA APTIDAO
REGULAR?”, foi considerada a ponderagao entre a escala de Mendes Sobrinho para
as Classes de Capacidade de Uso dos Solos, em comparagdo com a classificacéo de
aptiddes agricolas apontadas no art. 6° da IN 1562/2015, ja apresentada neste Laudo,

para a elaboragéo do quadro de escalas para as aptides a seguir:
Tabela 15.2: Escala de Mendes Sobrinho.

CLASSES CRITERIO DE VALOR ESCALA

Terras para culturas, sem problemas de conservacao, fertilidade,

[ exige adubagio de manutengéo, renda liquida de orizicultura 100%

Terras de culturas com pequenos problemas de conservagao,
fertilidade exige praticas simples (nivelamento), renda liquida de 95%
orizicultura

Terras de culturas com sérios problemas de conservagéo, fertilidade
exige praticas complexas (terraceamento), renda liquida de 75%

1] S
orizicultura

Terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), sem
v problemas de conservacdo, renda liquida de agricultura em 1ano 55%
associada a pastagem em 4 anos i

v Terras s6 de pastagens sem problemas de conservagao, renda 50%
liquida de pecuaria leiteira

Terras so6 de pastagens, pequenos problemas de conservacao
Vi fertilidade exige praticas simples, renda liquida de pecuaria leiteira 40%

Terras de florestas, sérios problemas de conservacgao, fertilidade
Vil exige praticas complexas (estradas de acesso), renda liquida de 30%
exploragao silvicola

Terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservacgao,

vl renda liquida de eventual exploragdo piscicola 20%
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Para adequar essa escala, as classificagées da Instrucdo Normativa, foi

realizada a seguinte ponderagao percentual, considerando tanto a capacidade de uso,

como os eventuais custos decorrentes de benfeitorias reprodutivas:

Tabela 15.3: Percentual de capacidade de Uso de Solo.

LAVOURA | LAVOURA | LAVOURA |o\craGEM| SILVICULTURA | PRESERVAGAO
APTIDAO | APTIDAO | APTIDAO |, inrapa | OUPASTAGEM | FAUNA E FLORA
BOA REGULAR | RESTRITA '
100% 91,00% 63,48% 60,06% 45,00% 28.75%

Aplicando essa escala de ponderagdo com base no VTN calculado para a

condicdo de “LAVOURA APTIDAO REGULAR”, teriamos os seguintes valores

referenciais para o municipio de Taquarussu/MS:

Tabela 15.4: VTN do Municipio de Taquarussu.

APTIDAO ESCALA VTN
LAVOURA APTIDAO BOA 100,00% R$ 18.069,70
LAVOURA APTIDAO REGULAR 91,00% R$ 16.443 40
LAVOURA APTIDAO RESTRITA 63,48% R$ 11.470,70
PASTAGEM PLANTADA 60,06% R$ 10.852,80
SILVICULTURA OU PASTAGEM 45,00% R$ 8.131,50
PRESERVAGAO FAUNA E FLORA 28,75% R$ 5.195,20
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IX. PARTE

15 CONCLUSAO DA AVALIACAO

Para a determinagao do justo valor de mercado médio para a terra nua no
municipio de Taquarussu/MS, foi considerado um imével hipotético, paradigma, na
condigdo de “LAVOURA APTIDAO REGULAR”, segundo a classificagdo dada no 6°
art. da Instrugao Normativa 1581, de 17 de agosto de 2015. Esse imovel teria dessa
forma, a seguinte ocupagao:

Tabela 16.4: Composi¢do da Fazenda Paradigma.

DESCRICAO AREA PERCENTUAL (%)
AREA DE AGRICULTURA 38,3126 65,35%
AREA DE UMIDA 6,8331 11,66%
AREA DE PRESERVACAO PERMAMENTE 1,6768 2,86%
AREA DE RESERVA LEGAL 11,8000 20,13%
TOTAL 58,6225 100,00%

Partindo dessa consideracdo hipotética foi calculado o VTN para a
condicdo de " LAVOURA APTIDAO REGULAR ", no valor de R$ 16.443,40/ha
(dezesseis mil, quatrocentos e quarenta e trés reais e quarenta centavos por hectare),
como bem discriminado no corpo deste laudo. A metodologia e os critérios
empregados neste trabalho seguiram estritamente ao determinado pela NBR-14.653,
partes 1 e 3, tal como se comprova pelos Graus de Fundamentacé@o e Precisao
obtidos.

Seguindo os critérios ja expostos e detalhadamente descritos neste Laudo,
a partir do VTN base foi ponderado o valor de mercado médio para as demais aptidées
agricolas expostas na INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 1877, DE 14 DE MARCO
DE 2019, como segue:
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Tabela 15.4: VTN do Municipio de Taquarussu

APTIDAO ESCALA _ VTN
LAVOURA APTIDAO BOA 100,00% R$ 18.069,70
LAVOURA APTIDAO REGULAR 91,00% R$ 16.443,40
LAVOURA APTIDAO RESTRITA 63,48% R$ 11.470,70
PASTAGEM PLANTADA 60,06% R$ 10.852,80
SILVICULTURA OU PASTAGEM 45,00% R$ 8.131,50
PRESERVAGCAO FAUNA E FLORA 28,75% R$ 5.195,20

No quadro acima temos, assim, o resumo para os valores de terra nua
referenciais para cada aptidao agricola apresentada na Instrucdo Normativa em
questéo, na data base de 01 de janeiro de 2024, sendo essa a referéncia base para o
VTN que deve ser considerada para a base de declaracdes de ITR no Municipio de

Taquarussu/MS.

16 RESPONSAVEL TECNICO

Victor Suzini de Paula
Engenheiro Agronomo
CREA/MS 14.656/D - MS

17 ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, fica encerrado o presente laudo técnico
de avaliagdo que contém 80 folhas impressas frente e verso, numeradas, sendo esta

ultima datada e assinada. Acompanham nove anexos.

Campo Grande/MS, 28 de marco de 2024.
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e
18 ANEXOS

e L e B e e e e S S )

ANEXO | — Instrugdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de margo de 2019;
ANEXO I — Instrucdo Normativa RFB n° 1640, de 11 de maio de 2016;
ANEXO il — Instrugdo Normativa RFB n° 1968, de 22 de julho de 2020;
ANEXO IV — NBR 14653-1 — Procedimentos Gerais, segunda edigao 27
de junho de 2019;

ANEXO V — NBR 14653-3 — Imodveis Rurais e Seus Componentes,
segunda edigdo 27 de junho de 2019;

ANEXO VI - Planilha dos elementos pesquisados;

ANEXO VIl — Planilha de Homogeneizagao de Valores;

ANEXO VIl — Memorial de calculos;

ANEXO IX — ART - Anotacgdo de Responsabilidade Técnica.
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INSTRUGAO NORMATIVA RFB N° 1877, DE 14 DE MARGO DE 2019

(Publicado(a) no DOU de 15/03/2019, sec¢ao 1, pag. 20)

Dispde sobre a prestagdo de informagdes sobre Valor
da Terra Nua a Secretaria da Receita Federal do Brasil.

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso da
atribuicdo que lhe confere o inciso Ill do art. 327 do Regimento Interno da Secretaria Especial
da Receita Federal do Brasil, aprovado pela Portaria MF n° 430, de 9 de outubro de 2017, e
tendo em vista o disposto na Lein®5.172, de 25 de outubro de 1966 - Cédigo Tributario Nacional
(CTN), na Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, na Lei n° 9.393, de 19 de dezembro de
1996, e no art. 16 da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, resolve:

CAPITULO |
DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Instrugdo Normativa disciplina a prestacao de informacgdes sobre Valor
da Terra Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de
arbitramento da base de calculo 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.

§ 1° Para efeito do disposto nesta Instrugdo Normativa, considera-se VTN o preco
de mercado do imével, entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata,
floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacao natural, excluidos os valores
de mercado relativos a construgdes, instalagbes e benfeitorias, culturas permanentes e
temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas, observados os seguintes
critérios, referidos nos incisos | a lll do art. 12 da Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993:

| - Localizagao do imoével,

Il - Aptidao agricola; e

Il - Dimens&o do imével.

CAPITULO Il
DA APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS

Art. 2° Para fins do disposto nesta Instrugdo Normativa, considera-se:
| - Aptidao agricola: classificacao que busca refletir as potencialidades e restricoes

para o uso da terra e as possibilidades de reducédo das limitagbes de seu uso em razéo de



manejo e melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservacéao
dos recursos naturais; e

Il - Uso da terra: utilizacdo efetiva da terra, que pode estar ou ndo de acordo com
a aptidao agricola, e que, no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade
potencial ou a conservacgao dos recursos naturais.

Art. 3° As terras, consideradas suas respectivas condi¢des de manejo, deverao ser
enquadradas segundo as seguintes aptiddes agricolas:

| - Lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagOes significativas para a produgao sustentavel e com um nivel minimo de restrigées, que
nao reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e nao aumentam os insumos
acima de um nivel aceitavel,

Il - Lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagdes moderadas para a produgao sustentavel, que reduzem a produtividade ou
os beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem
obtidas com o uso;

Il - Lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagoes fortes para a produgao sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos s6 seriam
justificados marginalmente;

IV - Pastagem plantada: terra inapta a exploragao de lavouras temporarias 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 - Silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos |
a IV, mas que é apta a usos menos intensivos; ou

VI - Preservagao da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos
| a V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam
0 uso sustentavel, e que, por isso, é indicada para a preservacao da flora e da fauna ou para

outros usos ndo agrarios.

CAPITULO IlI
DAS INFORMACOES E DO LEVANTAMENTO DE PREGO DE TERRAS

Art. 4° As informacgdes a que se refere o art. 1° serdo prestadas pelos municipios
ou pelo Distrito Federal e servirdo de base para o calculo do valor médio do VTN, por hectare,
para cada enquadramento de aptiddo agricola de terras existentes no territério do respectivo
ente federado, conforme descrito no art. 3°.

Art. 5° As informagdes referidas no art. 4° serao compostas pelos valores obtidos
mediante levantamento técnico realizado por profissional legalmente habilitado, vinculado ao
Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (Confea) e aos correspondentes Conselhos

Regionais de Engenharia e Agronomia (Crea), que se responsabilizard tecnicamente pelo



trabalho.

§ 1° Para fins do disposto nesta Instrucdo Normativa, levantamento técnico de
precos de terras € o conjunto de atividades de coleta, selecdo e processamento de dados,
realizado segundo metodologia cientifica adotada pela pessoa a que se refere o art. 4°, que
deve:

| - Refletir o prego de mercado da terra nua apurado no dia 1° de janeiro do ano a
que se refere;

Il - Resultar em valoragdo massiva e homogénea para a porc¢do territorial das
aptiddes agricolas existentes na area territorial do municipio ou do Distrito Federal, tendo em
vista que a finalidade do levantamento é produzir valor médio do VTN; e

Il - informar o valor médio do VTN, por hectare, para cada enquadramento de
aptidao agricola existente no territério do municipio ou do DF, conforme descrito no art. 3°.

§ 2° O valor médio do VTN informado para a terra enquadrada na aptidao agricola
"lavoura - aptiddo boa" devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola "lavoura -
aptidao regular", que devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola "lavoura -
aptidao restrita".

§ 3° Caso o levantamento seja realizado com base em aptiddées agricolas cujas
descricOes diferirem das indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 3°, o responsavel pelo
trabalho devera fazer a adequacgéo, mediante justificativa técnica, entre as aptidées levantadas
e as indicadas nesta Instrugdo Normativa.

Art. 6° O responsavel pelo levantamento de que trata o art. 5° devera abster-se de
indicar o valor médio do VTN caso:

| - Nao seja tecnicamente possivel fazer a adequacédo de que trata o § 3° do art.
5¢;

Il - Nao tenha sido realizado o levantamento para alguma das aptidées indicadas
nos incisos | a VI do caput do art. 3% ou

Il - Tenha apurado valor equivalente a zero.

Art. 7° Deverao constar das informagdes a que se refere o art. 5°:

| - O numero de inscrigdo no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas (CPF) e
inscricdo no Registro Nacional Profissional (RNP) do responsavel técnico pelo levantamento;

Il - O numero da Anotacgao de Responsabilidade Técnica (ART) registrada na forma
preconizada pelo Confea ou pelo Crea;

Il - O periodo da realizagao da coleta;

IV - A descrigcéo simplificada da metodologia utilizada; e

V - O laudo do levantamento técnico realizado pelo profissional responsavel, em
arquivo no formato PDF.

Art. 8° Além das informacgdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal,
poderao também servir de base para o calculo do valor médio do VTN informacdes prestadas

por pessoas juridicas e 6rgaos que realizem levantamento de precos de terras, dentre elas as



Secretarias de Agricultura das unidades federadas, Empresas de Assisténcia Técnica e
Extensdo Rural do Distrito Federal e dos estados (Emater) e pelo Instituto Nacional de
Colonizagao e Reforma Agraria (Incra), obtidas nos termos do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de
dezembro de 1996.

CAPITULO IV
DA PRESTAGAO DAS INFORMACOES

Art. 9° As informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal na forma
desta Instrugdo Normativa serdo enviadas eletronicamente, por meio do Portal e-CAC,

disponivel no site da RFB na Internet, disponivel no enderegco www.gov.br/receitafederal/pt-br,

com utilizagdo de certificado digital do ente federado, até o ultimo dia util do més de abril de

cada ano. (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 2018, de 31 de marco de 2021).

INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 2018, DE 31 DE MARCO DE 2021
(Publicado(a) no DOU de 06/04/2021, seg¢do 1, pagina 44)

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso
da atribuicdo que lhe confere o inciso Il do art. 350 do Regimento Interno da
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil, aprovado pela Portaria ME
n° 284, de 27 de julho de 2020, e tendo em vista o disposto na Lei n°® 5.172,
de 25 de outubro de 1966 - Codigo Tributario Nacional (CTN), na Lei n°
8.629, de 25 de fevereiro de 1993, na Lei n°® 9.393, de 19 de dezembro de
1996, e no art. 16 da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, resolve:

Art. 1° A Instrugcdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de margo de 2019, passa
a vigorar com as seguintes alteragées:

"Art. 9° As informacgbes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal na
forma desta Instrugdo Normativa serdo enviadas eletronicamente, por meio
do Portal e-CAC, disponivel no site da RFB na Internet, disponivel no
enderego www.qgov.br/receitafederal/pt-br, com utilizagdo de certificado
digital do ente federado, até o ultimo dia util do més de abril de cada ano.

§ 1° Excepcionalmente, as informagdes a que se refere o caput relativas aos
anos de 2019, 2020 e 2021 poderédo ser prestadas até o ultimo dia util do
més de junho dos anos a que se referem.

Art. 2° Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data de sua publicacéo
no Diario Oficial da Unigo.

JOSE BARROSO TOSTES NETO

§ 1° Excepcionalmente, as informagdes a que se refere o caput relativas aos anos
de 2019, 2020, 2021 e 2022 poderao ser prestadas até o ultimo dia util do més de junho dos

anos a que se referem. (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n® 2089, de 15 de

junho de 2022).

INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 2089, DE 15 DE JUNHO DE 2022
(Publicado(a) no DOU de 20/06/2022, seg¢do 1, pagina 39)

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso
da atribuicdo que lhe confere o inciso Il do art. 350 do Regimento Interno da



Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil, aprovado pela Portaria ME
n° 284, de 27 de julho de 2020, e tendo em vista o disposto na Lei n° 8.629,
de 25 de fevereiro de 1993, na Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e
no art. 16 da Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, resolve:

Art. 1° A Instru¢cao Normativa RFB n° 1.877, de 14 de margo de 2019, passa
a vigorar com as seguintes alteragoes:

"Art. 9°

§ 1° Excepcionalmente, as informagdes a que se refere o caput relativas aos
anos de 2019, 2020, 2021 e 2022 poderao ser prestadas até o ultimo dia util
do més de junho dos anos a que se referem.

(NR)

Art. 2° Esta Instrugdo Normativa entra em vigor na data de sua publicacéo
no Diario Oficial da Uniéo.

JULIO CESAR VIEIRA GOMES

§ 2° As informagdes prestadas nos termos do art. 8° serdo fornecidas mediante
arquivo em meio magnético, conforme procedimento a ser estabelecido pelo Coordenador-

Geral de Fiscalizacdo da RFB, em ato complementar a esta Instrugdo Normativa.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS

Art. 10. Fica revogada a Instrugdo Normativa RFB n° 1.562, de 29 de abril de 2015.
Art. 11. Esta Instru¢do Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo no

Diario Oficial da Unido.

MARCOS CINTRA CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE
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VisdoAnotada
INSTRUQAO NORMATIVA RFB N° 1640, DE 11 DE MAIO DE 2016

(Publicado(a) no DOU de 12/05/2016, se¢ao 1, pag. 61)

Dispde sobre a celebracdo de convénio entre a
Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB), em
nome da Uniao, o Distrito Federal e os municipios para
delegacao das atribui¢cdes de fiscalizacao, inclusive a de
langamento de créditos tributarios, e de cobranca
relativas ao Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural (ITR) e altera a Instrugdo Normativa RFB
n°® 1.562, de 29 de abril de 2015.

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL, no uso da
atribuicdo que lhe confere o inciso Ill do art. 350 do Regimento Interno da Secretaria Especial
da Receita Federal do Brasil, aprovado pela Portaria ME n° 284, de 27 de julho de 2020, e tendo
em vista o disposto no inciso Ill do § 4° do art. 153 e no inciso Il do caput do art. 158 da
Constituicao Federal, no art. 12 da Lei n°® 9.784, de 29 de janeiro de 1999, na Lei n° 11.250, de
27 de dezembro de 2005, e no Decreto n° 6.433, de 15 de abril de 2008, resolve: (Redacao

dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 2026, de 28 de maio de 2021)

Art. 12 Esta Instrugdo Normativa disciplina a celebragdo de convénio entre a
Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB), em nome da Uni&do, o Distrito Federal e os
municipios para delegagao das atribuicdes de fiscalizagdo, inclusive a de langamento de
créditos tributarios, e de cobranga relativas ao Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
(ITR).

CAPITULO |
DAS DISPOSIGOES GERAIS

Art. 22 A RFB, em nome da Unido, podera celebrar convénio com o Distrito Federal
€ 0s municipios que assim optarem, para delegar as atribuigdes de fiscalizagao, inclusive a de
langamento de créditos tributarios, e de cobranca relativas ao ITR.

§ 12 A celebragao do convénio nao prejudicara as competéncias supletivas da RFB
de fiscalizagao, inclusive a de langamento de créditos tributarios, e de cobranga relativas ao
ITR.

§ 22 A opgao de que trata o caput ndo podera implicar redugdo do imposto ou
qualquer outra forma de renuncia fiscal.

§ 32 O disposto no caput ndo abrange:

| - a competéncia da RFB para langamento de multa por atraso na entrega da

Declaragao do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (DITR); e



Il - o contencioso administrativo decorrente do exercicio das atribuicbes delegadas.

§ 42 As atribuicbes delegadas nos termos do caput serdo exercidas de acordo com
o disposto no art. 54 do Decreto n? 4.382, de 19 de setembro de 2002, sem prejuizo dos efeitos
dos atos ja praticados pela RFB para fins de contagem dos prazos de que trata o referido artigo
-, inclusive os de fiscalizagao e de langamento de oficio.

Art. 32 Para fins do disposto no art. 22, devera ser observada a legislagao federal
de regéncia do ITR, inclusive os atos expedidos pela RFB e pelo Comité Gestor do Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural (CGITR).

Paragrafo unico. Durante a execugédo do convénio, a qualquer momento, a RFB
podera verificar o cumprimento das clausulas avencadas e das normas pertinentes.

Art. 4° As definigdes de hipotese de incidéncia, de imunidade, de isengao, de
sujeito passivo, de domicilio tributario, de pagamento, de regra de apuragdo do ITR e de
penalidade aplicaveis a propriedades rurais sob circunscricdo do conveniado sdo as mesmas
aplicaveis as demais propriedades rurais.

Art. 52 A obrigatoriedade, os termos, os locais, as formas, os prazos e as condi¢des
de apresentagao da DITR ou de sua retificadora serdo definidos pela RFB e aplicados a todos
os imdveis rurais, independentemente de estarem ou nao sob circunscrigdo de um conveniado.

Art. 6° O Portal do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (Portal ITR),
disponivel na pagina da RFB na Internet, no endereco eletronico http://receita.economia.gov.br,
contera a relagao dos entes conveniados, as informagbdes e os aplicativos relativos ao
ITR. (Redacéo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

CAPITULO Il
DOS REQUISITOS PARA A CELEBRAGAO DO CONVENIO

Art. 7° Previamente a celebracdo do convénio de que trata esta Instrucao
Normativa, o ente federativo interessado deve ter: (Redacado dada pelo(a) Instrucdo Normativa
RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

| - estrutura de tecnologia da informagé&o suficiente para acessar os sistemas da
RFB, que contemple equipamentos e redes de comunicagéo;
Il - lei vigente instituidora de cargo com atribuicdo de langamento de créditos

tributarios; (Redacao dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

Il - servidor aprovado em concurso publico de provas ou de provas e titulos para
o cargo de que trata o inciso Il, em efetivo exercicio; e (Redacao dada pelo(a) Instrucéo
Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

IV - optado pelo Domicilio Tributario Eletrénico (DTE). (Incluido(a) pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

CAPITULO IlI
DA CELEBRAGAO DO CONVENIO



Secao |
Da Protocolizagao e da Instrugao da Opgéo
Art. 82 A protocolizagao do termo de opgao sera exercida exclusivamente por meio
eletrébnico, com assinatura eletrébnica do ente federativo optante, mediante utilizagdo de
certificado digital valido.

§ 1° O termo de opgao podera ser acessado por meio do Portal ITR, disponivel no

endereco eletronico informado no art. 6°. (Redacado dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°
1954, de 21 de maio de 2020)

§ 2° A protocolizagao, nos termos do caput, importa em adesao formal ao modelo

de convénio especifico, a depender do ente federativo optante, conforme os Anexos | e |l desta

Instrucdo Normativa. (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1879, de 03 de abril

de 2019)

§ 32 O ente federativo que manifestar intengédo de celebrar o convénio nos termos
do caput compromete-se, no momento da protocolizagdo, a comprovar a satisfagdo dos
requisitos para celebragdo do convénio, conforme dispde o art. 72, e a cumprir os objetivos do
convénio, na forma e nas condi¢des estabelecidas pela RFB.

§ 42 A protocolizagdo de que trata o caput representa intengéo do Distrito Federal
ou do municipio de celebrar o convénio e nao confere qualquer direito ao ente optante antes da
efetiva celebragcao nos termos do art. 13, observada a verificagdo de que trata o art. 11.

Art. 92 Feita a opgéo conforme dispde o art. 8%, a RFB formalizara processo digital
para fins de gestédo do instrumento de convénio e intimara o ente optante para que este o instrua
nos termos do art. 10.

Paréagrafo unico. A gestao do instrumento de convénio abrange:

| - a celebragao;

Il - a requisigao de esclarecimentos e documentos por parte da RFB;

Il - a juntada de formularios, requerimentos e outros documentos pelo optante ou
conveniado;

IV - a ciéncia de atos oficiais da RFB;

V - a denuncia; e

VI - a realizag&o de outros atos e procedimentos relativos ao convénio.

Art. 10. Intimado nos termos do art. 92, o ente federativo optante devera juntar
eletronicamente ao respectivo processo digital de gestdo do instrumento de convénio:

| - cépia de lei vigente instituidora de cargo com atribuicdo de langamento de
créditos tributarios no seu ambito distrital ou municipal, conforme o caso, publicada na
respectiva imprensa oficial;

Il - Termo de Indicacdo de Servidores, preenchido e assinado eletronicamente,
com a indicagao nominal dos servidores aprovados em concurso publico de provas, ou de
provas e titulos, para o cargo a que se refere o inciso | e em efetivo exercicio, conforme Anexo

Il desta Instrugao Normativa; (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21




de maio de 2020)

Il - cépia dos editais de abertura e de homologagéo do concurso publico em que

tenham sido aprovados os servidores indicados conforme o inciso Il para provimento do cargo
previsto na lei de que trata o inciso |, publicados na respectiva imprensa oficial;

IV - atos de nomeacdo dos servidores para o cargo previsto no inciso |, em
decorréncia do concurso publico de que trata o inciso lll, publicados na respectiva imprensa
oficial;

V - declaragédo de que possui estrutura em tecnologia da informagédo adequada e
suficiente para acessar os sistemas da RFB, que contemple equipamentos e redes de
comunicagao.

Paréagrafo unico. (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n® 1954, de 21 de

maio de 2020)

§ 1° A documentagdo referida neste artigo sera restrita aos servidores

nominalmente indicados pelo ente optante nos termos do inciso Il. (Incluido(a) pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

§ 2° O Termo de Indicacdo de Servidores a que se refere o inciso Il podera ser
acessado por meio do Portal ITR, disponivel no endereco eletrénico informado no art.
6°. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

SECAO Il
DA VERIFICAGAO DA DOCUMENTAGAO E DO DEFERIMENTO DA OPGAO

Art. 11. Efetuada a verificagdo da documentacao apresentada, a unidade da RFB
responsavel pela formalizagdo do processo digital se manifestara conclusivamente acerca de
sua conformidade ou nao conformidade as exigéncias aplicaveis, deferindo ou indeferindo a
opc¢ao do ente federativo para celebragao do convénio, nos termos definidos pelo CGITR.

§ 12 No procedimento de verificagdo de que trata o caput, o chefe da unidade da
RFB responsavel pela formalizagdo do processo digital podera solicitar do ente federativo
optante esclarecimentos e documentos adicionais para o atendimento aos requisitos exigidos
para a celebragao do convénio.

§ 22 A verificagao de que trata este artigo ndo isenta o Distrito Federal, o municipio
ou os respectivos agentes publicos de qualquer responsabilidade administrativa ou penal

referente a autenticidade dos documentos fornecidos e das informagdes prestadas.

SEGAO Il
DA ASSINATURA E DA PUBLICAGAO DO INSTRUMENTO DE CONVENIO

Art. 12. O convénio sera assinado eletronicamente pelos representantes legais da
RFB e do Distrito Federal ou do municipio.

§ 12 A assinatura eletrénica do convénio no ato do protocolo do termo de opgao sé



produzira efeitos a partir da data de que trata o art. 13.

§ 22 A RFB providenciara a publicagdo no Diario Oficial da Unido do extrato do
convénio, que sera disponibilizado no Portal do ITR, no sitio da RFB na Internet, no enderego
http://rfb.gov.br.

SEGAO IV
DA VIGENCIA E DOS EFEITOS DO CONVENIO

Art. 13. Para fins do disposto nesta Instrugdo Normativa, considera-se o convénio
celebrado e vigente, por prazo indeterminado, a partir da data de publicagao de seu extrato no
Diario Oficial da Unido.

Art. 14. Depois de publicado o extrato do convénio, nos termos do § 2° do art. 12,
os servidores indicados na forma do inciso Il do art. 10 deverao ser capacitados, por meio do
"Curso de Formagao de Servidores Municipais ou Distritais para a Fiscalizacdo e a Cobrancga
do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR)", realizado pela RFB, sob pena de
denuncia automatica do convénio, nos termos do art. 20. (Redacéo dada pelo(a) Instrucéo
Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

§ 1° A inscricdo para a capacitagdo a que se refere o caput: (Redacdo dada
pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

| - deveréa ser solicitada para o 1° (primeiro) Curso de Formagao oferecido pela
RFB depois da publicagdo do extrato do convénio; e (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa
RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

Il - implica o conhecimento e a aceitacao tacita, por parte do interessado, das

normas e condi¢oes estabelecidas pelo edital de selegao constante do Anexo IV desta Instrugao

Normativa. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

§ 2° Considera-se capacitado o servidor que obtiver o certificado de concluséo ao
final do Curso de Formacgao a que se refere o caput, a ser realizado conforme cronograma de
ofertas das turmas e do niumero de vagas, nos termos do edital de sele¢cdo constante do Anexo
IV desta Instrugdo Normativa, que sera publicado no Portal ITR, no endereco eletronico

informado no art. 6°. (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio

de 2020)

§ 3° O ente conveniado nos termos desta Instrugdo Normativa deve arcar com os
custos do Curso de Formagédo a que se refere o caput. (Redacao dada pelo(a) Instrucéo
Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

§ 42 Para nao causar solugdo de continuidade do convénio, o ente conveniado que

nao capacitar os servidores nos termos do § 12 podera, antes do inicio dos efeitos da denuncia,
solicitar & RFB a realizagdo de novo treinamento, observado o disposto no § 32

§ 5° A capacitacao de que trata este artigo ndo gera direitos além do relativo a
delegagao das atribuicbes de fiscalizagido, de langamento e de cobrancga relativas ao ITR, no

ambito do municipio ou do Distrito Federal. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°




1954, de 21 de maio de 2020)

Art. 15. Depois de concluida a capacitacdo nos termos do art. 14, o representante

legal do ente conveniado devera solicitar a RFB o cadastramento dos respectivos servidores
no Sistema de Fiscalizagdo e Cobrancga do ITR para Municipios Conveniados por meio do Portal
ITR, disponivel no endereco eletrbnico informado no art. 6°. (Redacao dada pelo(a) Instrucao
Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

Paréagrafo unico. Considera-se habilitado para a fiscalizagéo e para a cobranga do
ITR o servidor capacitado nos termos do art. 14 e cadastrado no Sistema a que se refere o

caput. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

CAPITULO IV
DO PRODUTO DA ARRECADAGAO DO ITR

Art. 16. O ente conveniado fara jus a 100% (cem por cento) do produto da
arrecadacao do ITR, referente aos imdveis rurais nele situados, a partir da efetivagdo do
cadastramento dos seus servidores solicitado nos termos do art. 15, observado o disposto no
paragrafo unico do art. 13 do Decreto n°® 6.433, de 15 de abril de 2008. (Redacdo dada pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

CAPITULO V
DAS CONDIGCOES PARA A EXECUGAO DO CONVENIO

Art. 17 Durante a execugao do convénio, o ente conveniado deve: (Redacao dada
pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

| - manter estrutura de tecnologia da informacdo suficiente para acessar os
sistemas da RFB, que contemple equipamentos e redes de comunicagao;

Il - manter servidor aprovado em concurso publico de provas ou de provas e titulos
para o cargo a que se refere o inciso | do art. 10 habilitado para a fiscalizagéo e a cobranga do
ITR, nos termos do art. 15; (Redacao dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21
de maio de 2020)

Il - informar os valores de terra nua por hectare (VTN/ha), para fins de atualizagao
do Sistema de Precos de Terras (SIPT) da RFB;

IV - cumprir as metas minimas de fiscalizagdo definidas pela RFB, observadas as
resolugbes do CGITR;

V - cumprir as normas relacionadas ao sigilo fiscal, inclusive as normas de
seguranca referentes aos sistemas informatizados da RFB;

VI - expedir notificagdo de langamento, intimagao, avisos e outros documentos em
conformidade com os modelos aprovados pela RFB;

VII - instruir e encaminhar a unidade da RFB os processos administrativos fiscais,

nos casos de langamento de oficio do ITR fiscalizado e cobrado sob a égide do convénio;



VIII - prestar, aos sujeitos passivos, atendimento decorrente dos procedimentos
fiscais efetuados por seus servidores;

IX - guardar em boa ordem as informagdes, os processos e os demais documentos
referentes aos procedimentos fiscais em andamento, bem como aos concluidos nos ultimos 6
(seis) anos, no caso de a conclusao do trabalho resultar em liberagdo da DITR sem langamento
de oficio;

X - elaborar, conjuntamente com a unidade da RFB de sua circunscrigdo,
cronograma de expedi¢cédo de avisos de cobranga; e

Xl - arcar com os custos:

a) do treinamento de seus servidores; e

b) da expedigdo de notificagcdo de langamento, intimacdo, avisos e outros
documentos.

§ 1° Caso o ente conveniado ndo tenha condicbes de satisfazer, durante a
execucao do convénio, qualquer uma das condi¢cdes de que trata este artigo, devera informar
a situacao imediatamente a RFB, no respectivo processo digital de que trata o art. 9°, a qual
determinara prazo suficiente para adequacao, inclusive para treinamento de novos servidores
no caso de descumprimento momentaneo do disposto no inciso Il do caput, sob pena de
denuncia do convénio. (Redacédo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de

maio de 2020)

§ 2¢ Para fins do disposto no inciso IV do caput, ndo serdo considerados os

procedimentos fiscais executados com erros que acarretem o cancelamento dos respectivos
langamentos de oficio.

§ 3° Para fins do disposto no caput, considera-se o convénio em execugao depois
de efetivado o cadastramento solicitado nos termos do art. 15. (Incluido(a) pelo(a) Instrucéo
Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

Art. 18. Sem prejuizo da verificagdo prevista no art. 11, a RFB podera solicitar a

qualquer tempo, mediante comunicacgao escrita, a apresentagao, no prazo de 30 (trinta) dias,
de esclarecimentos e documentos que comprovem o cumprimento € a manutengdo das
condigdes para a execucgao do convénio, sob pena de denuncia deste. (Redacao dada pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

CAPITULO VI
DA DENUNCIA DO CONVENIO

Art. 19. O convénio podera ser denunciado a qualquer tempo: (Redacdo dada
pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1879, de 03 de abril de 2019)

| - pelos conveniados, a seu critério, por simples desisténcia de sua opgao; ou
Il - pela RFB, no caso de inobservéancia de qualquer das condi¢des estabelecidas
no art. 17.

§ 1° A denuncia do convénio pela RFB sera precedida de comunicagao escrita para



que o ente conveniado possa adequar-se no prazo de até 30 (trinta) dias, observado o disposto
no art. 20. (Redacédo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

§ 2° A denuncia pelos conveniados sera feita mediante protocolizagdo do termo de
denuncia, exclusivamente por meio eletrénico, com assinatura eletrbnica do ente federativo
conveniado realizada com utilizag&o de certificado digital valido. (Incluido(a) pelo(a) Instrucéo
Normativa RFB n° 1879, de 03 de abril de 2019)

§ 3° O termo de denuncia a que se refere o § 2° podera ser acessado por meio do
Portal ITR, disponivel no enderego eletronico informado no art. 6°. (Redacdo dada pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

Art. 20. Acarretara a denuncia automatica do convénio, sem a concessao do prazo

previsto no § 1°do art. 19: (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n® 1879, de 03 de
abril de 2019)

| - a execugédo pelo conveniado, por pelo menos 2 (dois) trimestres consecutivos,

de procedimentos fiscais em desacordo com as normas vigentes, implicando necessidade de
revisdo de oficio pela RFB e cancelamento de, no minimo, 40% (quarenta por cento) dos
langamentos realizados;

Il - o transcurso in albis do prazo de que trata o art. 18;

Il - a falta de inscri¢cdo de servidor nos termos do § 1° do art. 14; (Redacéo dada
pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

IV - o descumprimento do disposto no inciso V do caput do art. 17; e (Redacao
dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

V - a falta de conclusdo do Curso de Formacgao nos termos do § 2° do art. 14, por
evasao ou reprovacdo por mais de duas ofertas consecutivas, por servidor(es) indicado(s) e
com inscrigdo(des) homologada(s). (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de
21 de maio de 2020)

Paragrafo unico. Na hipétese prevista no inciso IV, o ente conveniado ficara

impedido de realizar nova adesao pelo prazo de 2 (dois) anos, contado da data da vigéncia da

denuncia. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

Art. 21. Na hipétese de o conveniado nao cumprir as metas minimas de fiscalizagao
definidas pela RFB, observadas as resolugdes do CGITR, a dendncia do convénio pela RFB
sera precedida de avaliacdo dos motivos para o ndo cumprimento das metas.

Art. 22. Na hipotese de denuncia por qualquer motivo e de nova opgao posterior,
devera ser utilizado o mesmo processo digital do convénio denunciado para fins do que dispde
o paragrafo unico do art. 92

Art. 23. A denuncia do convénio, em qualquer caso, produzira efeitos financeiros a
partir de 12 de janeiro do ano subsequente aquele em que ocorrer.

§ 12 Para fins do que dispde esta Instrucdo Normativa, considera-se ocorrida a
dendncia:

| - na hipétese de que trata o inciso | do caput do art. 19, na data de sua



comunicacgdo a RFB pelo conveniado; ou

Il - na hipotese de que trata o inciso Il do caput do art. 19, na data de publicagao
do extrato de denuncia no Diario Oficial da Uni&o.

§ 2° A RFB providenciara a publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do extrato de
denuncia do convénio, que podera ser acessado por meio do Portal ITR, disponivel no enderego
eletronico informado no art. 6°. (Redacao dada pelo(a) Instrucao Normativa RFB n°® 1954, de
21 de maio de 2020)

§ 32 Sem prejuizo do disposto no caput, o ente denunciado fica proibido de

executar atos de oficio decorrentes do convénio a partir da data da denuncia.

Art. 24. Em qualquer das hipoteses de que trata o art. 19, o conveniado devera
solicitar apensacgdo das informagdes, dos processos e dos demais documentos referentes aos
procedimentos fiscais em andamento e aos concluidos nos ultimos 6 (seis) anos ao respectivo
processo digital de gestdo do convénio, no prazo de 30 (trinta) dias contado da data da

denuncia. (Redacdo dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de 2020)

Paragrafo Unico. Cabe a RFB desapensar e dar o devido encaminhamento aos
documentos e processos de que trata o caput para que tenham prosseguimento na unidade de

jurisdicdo do imével ou do contribuinte do ITR, conforme o caso.

CAPITULO VII
DAS DISPOSIGOES FINAIS

Art. 25. Para fins do que dispde esta Instrugcdo Normativa, considera-se imprensa
oficial o veiculo oficial de divulgagdo da Administragdo Publica, sendo:

| - para a Uniao, o Diario Oficial da Unido; e

Il - para o Distrito Federal e os municipios, o que for definido em suas respectivas
leis.

Art. 26. Os entes com convénios firmados até a data de publicagéo desta Instrugéo
Normativa deverdo adequar-se as novas condigdes até 31 de outubro de 2017, para fins do
disposto nos arts. 10, 11 e 14, sob pena de denuncia. (Redacao dada pelo(a) Instrucao
Normativa RFB n° 1739, de 22 de setembro de 2017)

Paragrafo Unico. Na hipétese prevista no caput, sera assinado pelos
representantes legais da RFB e do ente conveniado novo instrumento de convénio, de acordo
com o modelo de convénio especifico constante nos Anexos | e Il desta Instru¢do Normativa,
sem solugao de continuidade do convénio anteriormente firmado. (Redacdo dada pelo(a)
Instrucdo Normativa RFB n°® 1879, de 03 de abril de 2019)

Art. 27. Os entes optantes que tém servidores aprovados no treinamento realizado

de acordo com o Edital ESAF/Diead n® 31/2015 estdo dispensados dos procedimentos de
instrucdo do processo digital na forma estabelecida no art. 10, cabendo, nesses casos, a RFB
formalizar o correspondente processo digital e instrui-lo com a documentagéo apresentada para

a validacao das correspondentes inscrigoes.



Art. 28. Os entes optantes que tém servidores aprovados nos treinamentos
realizados de acordo com o Edital ESAF/CEEAD n® 02/2013 e o Edital ESAF/Diead n® 01/2014
deverao instruir o processo digital na forma estabelecida no art. 10, no prazo de 45 (quarenta e
cinco) dias.

Paragrafo unico. Recebida a documentagéo de que trata o art. 10, a unidade da
RFB responsavel por sua verificagdo formalizara o processo digital de que trata o art. 92

Art. 29. Durante o periodo de adequacéo dos convénios ja celebrados antes da
data de publicacdo desta Instrugdo Normativa as novas condi¢gbes, a RFB interrompera o
fornecimento dos dados necessarios a execugdo de procedimentos até a certificacdo do
cumprimento das condi¢des estabelecidas para a formalizagdo dos convénios nos termos do
art. 10 e a assinatura do novo instrumento de convénio nos termos do paragrafo unico do art.
26.

Art. 30. Se, na vigéncia de convénio celebrado, a RFB, no uso da atribuicdo que
Ihe confere o art. 2° da Lei n°® 11.250, de 27 de dezembro de 2005, editar ato que altere os
requisitos e as condi¢cdes necessarias a celebragédo dos convénios e que implique alteragédo das
clausulas previstas no modelo de convénio especifico, constante nos Anexos | e Il desta
Instrucdo Normativa, o ente conveniado deve: (Redacao dada pelo(a) Instrucdo Normativa
RFB n°® 1879, de 03 de abril de 2019)

| - na hipétese de concordancia em relagédo as novas clausulas, adequar-se a elas
no prazo de 30 (trinta) dias, o que implica adesdo formal ao novo modelo de convénio
especifico, a ser consubstanciada por meio de assinatura de novo instrumento; ou (Redacéao
dada pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

Il - na hipotese de discordancia em relagdo as novas clausulas, requerer a
denuncia do convénio nos termos do inciso | do caput do art. 19.

Art. 31. (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 1954, de 21 de maio de

2020)
“Art. 32 (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de

2020)
..................................................................................... (Revogado(a) pelo(a)

Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

§ 22 (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n® 1954, de 21 de maio de

2020)
..................................................................................... (Revogado(a) pelo(a)

Instrucdo Normativa RFB n° 1954, de 21 de maio de 2020)

Art. 31-A. Fica delegada ao Subsecretario-Geral da Receita Federal do Brasil a

competéncia para assinar: (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n® 2026, de 28 de
maio de 2021)

| - o convénio de que trata o art. 12; e (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa
RFB n° 2026, de 28 de maio de 2021)




Il - o Edital de Selecdo constante do Anexo IV desta Instrugéo

Normativa. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n°® 2026, de 28 de maio de 2021)

Art. 31-B. A Assessoria de Cooperacgao e Integracao Fiscal (Ascif) editara os atos
complementares a esta Instru¢do Normativa para alterar seus Anexos e os termos constantes
do Edital de Seleg¢ao para Curso de Formagao de Servidores Municipais ou Distritais para a
Fiscalizagdo e a Cobranga do ITR. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 2026, de
28 de maio de 2021)

Art. 32. Esta Instru¢do Normativa entra em vigor na data de sua publicagdo no

Diario Oficial da Unido.

Art. 33. Ficam revogadas a Instrucao Normativa RFB n2 884, de 5 de novembro de
2008, a Instrugdo Normativa RFB n2 919, de 14 de fevereiro de 2009, e a Instrugdo Normativa
RFB n2 1.373, de 10 de julho de 2013.

JORGE ANTONIO DEHER RACHID
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INSTRUGAO NORMATIVA RFB N° 1968, DE 22 DE JULHO DE 2020

(Publicado(a) no DOU de 23/07/2020, segao 1, pag. 45)

Dispbe sobre a obrigatoriedade de vinculagdo de
imoveis inscritos no Sistema Nacional de Cadastro
Rural (SNCR) e no Cadastro de Iméveis Rurais (Cafir)
para fins de estruturagdo do Cadastro Nacional de
Imdéveis Rurais (CNIR).

O SECRETARIO ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL e o
PRESIDENTE DO INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA, no
uso das atribuicbes que lhes conferem o inciso Ill do art. 327 do Regimento Interno da
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil, aprovado pela Portaria MF n° 430, de 9 de
outubro de 2017, o inciso VIl do art. 19 da Estrutura Regimental do Instituto Nacional de
Colonizagao e Reforma Agraria, aprovada pelo Decreto n® 10.252, de 20 de fevereiro de 2020,
e o inciso XX do art. 110 do Regimento Interno do Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma
Agraria, aprovado pela Portaria Incra n° 531, de 23 de margo de 2020, e tendo em vista o
disposto nos §§ 1° e 2° do art. 1° e no art. 2° da Lei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972, no
§ 2°do art. 6° e no § 3° do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, e na Portaria
Conjunta RFB/Incra n° 620, de 20 de abril de 2016, resolvem:

CAPITULO |
DISPOSIGCAO PRELIMINAR

Art. 1° Implementar a integracdo entre o Sistema Nacional de Cadastro Rural
(SNCR) e o Cadastro de Imoéveis Rurais (Cafir), por meio da vinculagdo dos imoveis neles

inscritos, com a finalidade de estruturagdo do Cadastro Nacional de Iméveis Rurais (CNIR).

CAPITULO Il
DA OBRIGATORIEDADE

Art. 2° Para fins da integracdo prevista no art. 1°, os titulares de imoéveis rurais
estdo obrigados a atualizagéo cadastral dos iméveis inscritos no Sistema Nacional de Cadastro
Rural (SNCR) e no Cadastro de Iméveis Rurais (Cafir), de forma a promover a vinculagao entre
eles nos referidos sistemas.

§ 1° Entende-se por titular de imével rural o proprietario, o titular de dominio util ou
0 possuidor a qualquer titulo do imdvel.

§ 2° O procedimento de vinculagéo a que se refere o caput devera ser realizado:



| - para imdveis rurais com area maior que 50 ha (cinquenta hectares), até o dia 30
de dezembro de 2021; e

Il - para os imodveis rurais com area menor ou igual a 50 ha, até o dia 30 de
dezembro de 2022.

§ 3° Os imdveis devem estar previamente vinculados caso seja necessaria a
pratica, no Cafir, dos atos de inscricdo e de alteragdo cadastral previstos, respectivamente, nos
incisos | e Il do art. 8° da Instru¢do Normativa RFB n° 1.467, de 22 de maio de 2014, hipotese

em que nao se aplicam os prazos para vinculagéo previstos no § 2°.

CAPITULO Il
DA VINCULACAO

Art. 3° A vinculagdo a que se refere o art. 2° sera realizada por meio do servigo
“Gerenciar Vinculagao” do sistema eletrbnico online do CNIR, disponivel nos sitios da
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) e do Instituto Nacional de Colonizacao
e Reforma Agraria (Incra) na Internet, nos respectivos enderegos www.receita.economia.gov.br
e www.incra.gov.br.

Paragrafo unico. O procedimento de vinculagéo a que se refere o caput € o descrito
no Manual do CNIR, disponivel nos enderegos eletronicos nele mencionados.

Art. 4° O imoével cadastrado no SNCR deverd ser vinculado a um unico imével
cadastrado no Cafir, exceto nas situagdes previstas nos arts. 5°, 6° e 7°.

Art. 5° Fica dispensado do cumprimento da obrigacédo de efetuar a vinculagéo o
titular do imoével com a area total inserida no perimetro urbano do municipio, cadastrado no
SNCR em razéao de sua destinagdo agropecuaria.

Paragrafo unico. Na hipétese prevista no caput, caso o imével esteja cadastrado
no Cafir, sua inscricdo devera ser cancelada, conforme previsto no inciso | do art. 25 da
Instrugdo Normativa RFB n° 1.467, de 2014.

Art. 6° Sera admitida a vinculagdo de um imével no SNCR a mais de um imével
cadastrado no Cafir desde que comprovado que o perimetro urbano do municipio provocou a
descontinuidade do imével cadastrado no SNCR, de forma que mais de uma parcela
componente do imével esta localizada em zona rural, observado o disposto no art. 8°.

Art. 7° Sera admitida a vinculagdo de um imével no Cafir a mais de um imével
cadastrado no SNCR desde que comprovado que a perda de destinagdo rural, nos termos do
Capitulo VI da Instrugdo Normativa Incra n® 82, de 27 de margo de 2015, de alguma parcela
componente do imével rural cadastrado no Cafir provocou sua descontinuidade, de forma que
mais de um imoével esta cadastrado no SNCR, observado o disposto no art. 8°.

Art. 8° No momento do pedido de vinculagao nas hipéteses previstas nos arts. 6°
ou 7°, a condicdo que gera a descontinuidade devera ser comprovada por meio de planta e de
memorial descritivo que contenham as coordenadas georreferenciadas dos vértices definidores

dos limites das parcelas que formam o imdvel rural, produzidas por profissional legalmente



habilitado, com prova de anotagao de responsabilidade técnica no respectivo conselho de
fiscalizagao profissional, conforme procedimento a ser regulamentado em nota técnica do
CNIR.

Paréagrafo Unico. Caso ja conste, no sistema eletrénico do CNIR, a informacéo de
descontinuidade prevista nos arts. 6° e 7°, o titular do imdvel rural tem até o dia 30 de setembro
de 2020 para apresentar a documentagéao técnica citada no caput.

Art. 9° O descumprimento do disposto no § 2° do art. 2° sujeita o imével rural:

| - & situacdo de pendéncia cadastral no Cafir, conforme disposto no inciso Il do §
1° do art. 6° da Instru¢do Normativa RFB n° 1.467, de 2014; e

Il - a selecdo no SNCR para fins de inibicdo da emisséo do Certificado de Cadastro
de Imével Rural (CCIR).

Paragrafo unico. Os imdveis rurais com situagéo cadastral inconsistente em razao
das hipoteses previstas no art. 8° da Instru¢do Normativa Conjunta RFB/Incra n® 1.581, de 17
de agosto de 2015, anteriormente a publicagdo desta Instrugdo Normativa Conjunta, terdo suas

situacdes regularizadas perante o Cafir e o SNCR, de oficio, pela RFB e pelo Incra.

CAPITULO IV
DISPOSIGOES FINAIS

Art. 10. Fica revogada a Instrugao Normativa Conjunta RFB/Incra n® 1.581, de 17
de agosto de 2015.
Art. 11. Esta Instrucdo Normativa Conjunta serd publicada no Diario Oficial da

Uniéo e entrara em vigor em 1° de agosto de 2020.

JOSE BARROSO TOSTES NETO

Secretario Especial da Receita Federal do Brasil

GERALDO JOSE DA CAMARA FERREIRA DE MELO FILHO

Presidente do Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria
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Prefacio

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizacao. As Normas
Brasileiras, cujo conteldo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos
de Normalizacdo Setorial (ABNT/ONS) e das Comissbes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sao
elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas pelas partes interessadas no tema objeto da
normalizacao.

Os Documentos Técnicos ABNT sao elaborados conforme as regras da ABNT Diretiva 2.

AABNT chama a atencao para que, apesar de ter sido solicitada manifestacdo sobre eventuais direitos
de patentes durante a Consulta Nacional, estes podem ocorrer e devem ser comunicados a ABNT a
qualquer momento (Lei n°® 9.279, de 14 de maio de 1996).

Os Documentos Técnicos ABNT, assim como as Normas Internacionais (ISO e IEC), sao voluntarios
e nao incluem requisitos contratuais, legais ou estatutarios. Os Documentos Técnicos ABNT nao
substituem Leis, Decretos ou Regulamentos, aos quais os usuarios devem atender, tendo precedéncia
sobre qualquer Documento Técnico ABNT.

Ressalta-se que os Documentos Técnhicos ABNT podem ser objeto de citacdo em Regulamentos
Técnicos. Nestes casos, os 6rgaos responsaveis pelos Regulamentos Téchicos podem determinar as
datas para exigéncia dos requisitos de quaisquer Documentos Técnicos ABNT.

A ABNT NBR 14653-1 foi elaborada no Comité Brasileiro de Construcao Civil (ABNT/CB-002),
pela Comissao de Estudo de Avaliacdo na Construcao Civil (CE-002:134.002). O Projeto de Revisao
circulou em Consulta Nacional conforme Edital n® 04, de 12.04.2016 a 12.06.2016.

AABNT NBR 14653-1 cancela e substitui a ABNT NBR 14653-1:2001, a qual foi tecnicamente revisada.
Esta versao corrigida da ABNT NBR 14653-1 incorpora a Errata 1, de 20.08.2019.

AABNT NBR 14653, sob o titulo geral “Avaliagdo de bens”, contém as seguintes partes:

— Parte 1: Procedimentos gerais;

— Parte 2: Imoéveis urbanos;

— Parte 3: Imdveis rurais;

— Parte 4. Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral,

— Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

— Parte 7: Patriménios historicos.

Esta Parte 1 desempenha o papel de guia e visa consolidar os conceitos, métodos e procedimentos
gerais para os servigcos técnicos de avaliagao de bens.

Nesta Norma, sdo utilizadas as formas verbais em conformidade com as Diretivas ABNT, Parte 2.
A forma verbal “deve” é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos rigorosamente. As formas
verbais “convém que’, “é recomendavel’, “é recomendado” e “recomenda-se” sao utilizadas para indi-
car que, entre varias possibilidades, uma é mais apropriada, sem com isso excluir outras, ou que um

certo modo de proceder € preferivel, mas ndo necessariamente exigivel.
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O Escopo em inglés da ABNT NBR 14653-1 é o seguinte:

Scope

This part of ABNT NBR 14653 presents general quidelines for the appraisal of assets on the following
aspects:

a) typology of assets;

b) terminology, definitions, symbols and abbreviations;

c) basic activities of the appraisal process;

d) basic methodology;

e) specification of appraisals;

f)  basic requirements of appraisal reports.

This standard also provides guidelines for professional excellence procedures and is required in all
written technical statements linked to the activities of appraisal engineering.

NOTE The appraisal activity is performed by a duly qualified professional, in compliance with their legally
defined professional duties and competences, so as not to incur in the illegal exercise of profession. Observe
the legislation in force in the Bibliography (items [2] to [5]).

vi
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0 Introducao
0.1 Historico

Os primeiros trabalhos técnicos conceituais voltados para as avaliagcdes de bens no Brasil remontam
a década de 1910, em publicagbes de escolas de engenharia e de reparticbes publicas dedicadas
a tributagao, gestéo e contratacdo de servigos e obras nas grandes capitais.

Nas décadas subsequentes renomados engenheiros elaboraram monografias e publicaram trabalhos
gue subsidiaram e orientaram a nascente comunidade técnica da época.

A partir dos anos 1950, como parte do movimento que se notabilizou por constituir entidades profissio-
nais dedicadas a difusdo da técnica avaliatoria, foram elaboradas as primeiras normas de avaliagao.

O ponto de partida foi o Projeto de Norma P-NB-74, da ABNT, elaborado em 1957, que, juntamente com
trabalhos especificos desenvolvidos com o propédsito de padronizar critérios em agdes expropriatérias,
constituiu a base da primeira norma de avaliagdo, a NB 502 (Avaliacado de imdveis urbanos), elaborada
em 1977, revisada na década de 1980 e registrada no Inmetro, em 1989, como ABNT NBR 5676.

Este documento referenciou os inumeros trabalhos decorrentes do cenario de excepcional desen-
volvimento urbano observado no pais. A ele seguiram-se outros, com foco na avaliagdo de unidades
padronizadas; iméveis rurais; maquinas, equipamentos e complexos industriais; e glebas urbanizaveis.
Paralelamente, entidades técnicas profissionais também formularam normas, de abrangéncia regional,
que trouxeram importante contribuigcdo para a consolidagao de procedimentos e metodologias.

A partir de 1998, iniciou-se uma nova etapa com o Projeto desta ABNT NBR 14653 (Avaliagdo de
bens), que, com uma formatacao inovadora, estabelece as referéncias que norteiam as avaliacdes de
diferentes tipos de bens, em um ambiente econdmico cada vez mais complexo e internacionalizado.

AABNT NBR 14653-1, em vigor desde 2004, foi revisada com a incorporagao de conceitos de abran-
géncia global, a serem observados na aplicagéo de todas as demais partes que integram a norma,
com o propésito de facultar melhores condigées de fundamentagdo das avaliagdes, cuja relevancia
nas relagdes econdmicas e sociais € cada dia mais significativa.

0.2 Principios gerais da avaliacao de bens

A avaliagédo de bens, de seus frutos e direitos € uma analise técnica para identificar valores, custos
ou indicadores de viabilidade econémica, para um determinado objetivo, finalidade e data, conside-
radas determinadas premissas, ressalvas e condi¢des limitantes claramente explicitadas.

Os conceitos de valor, preco e custo sao distintos.

O valor de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se destacam sua raridade e sua
utilidade para satisfazer necessidades e interesses humanos e sofre influéncias por suas caracteris-
ticas singulares e condi¢des de oferta e procura. Trata-se de um conceito econdmico abstrato e ndo
de um fato.

O preco é uma expressao monetaria que define uma transagédo de um bem, de seu fruto, de um direito,
ou da expectativa de sua transacdo. O preco € um fato concreto, relacionado as capacidades financei-
ras, as motivacdes ou aos interesses especificos do comprador ou do vendedor.

O custo tem relagdo com o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgéo ou aquisigao
de um bem, fruto ou direito.
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Os bens podem ser tangiveis ou intangiveis e os seus frutos e direitos abrangem os aluguéis, arren-
damentos, comodatos, parcerias, serviddes, cessdes, royalties, entre outros.

As variagdes de valor dos bens ao longo do tempo resultam de influéncias econdémicas, sociais
e ambientais. Essas influéncias podem ser gerais, como no caso do nivel da atividade econémica,
com seus efeitos sobre o poder aquisitivo na sociedade, ou especificas, como mudangas tecnolégicas
e urbanisticas ou eventos ambientais impactantes.

Entre os principios geralmente considerados e aceitos, conforme a natureza do bem e o objetivo e a
finalidade da avaliagéo, citam-se os seguintes:

a) lei da oferta e da procura: observados isoladamente estes dois aspectos, o preco de um bem
diminui com o aumento da sua oferta e cresce com o aumento da sua procura;

b) principio da semelhanga: em uma mesma data, dois bens semelhantes, em mercados seme-
Ihantes, tém valores semelhantes;

c) principio da proporcionalidade: as diferencas de valor sdo proporcionais! as diferencas das carac-
teristicas relevantes dos bens;

d) principio da substituicdo: um bem pode substituir outro considerando-se aspectos como utili-
dade, destinagao, funcionalidade, durabilidade, caracteristicas tecnolégicas, desempenho técnico
e econdémico;

e) principio da rentabilidade: o valor de um bem, passivel de exploracdo econdémica, é funcao da
renda que previsivelmente proporciona;

f)  principio do maior e melhor uso: o valor de um bem que comporta diferentes usos e aproveita-
mentos € o que resulta economicamente de maneira mais eficiente, consideradas as suas possi-
bilidades legais, fisicas e mercadolégicas;

g) principio da exequibilidade: quando existirem varios cenarios ou possibilidades, sdo adotados os
mais viaveis.

0.3 Abordagens de valor
A abordagem de valor de uma avaliagao depende de seu objetivo e finalidade. As principais aborda-
gens de valor dizem respeito a identificacdo do valor de mercado e de valores com caracteristicas
especificas.
As abordagens de valor podem ser:
a) abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de mercado:

— o valor econdmico, quando forem adotadas condicdes e taxas de desconto médias praticadas
no mercado;

1 As proporgdes ndo s&o necessariamente lineares.
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— o valor patrimonial, quando, em situacdes especificas, a soma dos valores dos bens do patri-
monio corresponder ao valor de mercado;

— ovaloremrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso usual do automovel);
b) abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

— o valor especial, que reflete caracteristicas ou premissas relevantes apenas para um com-
prador especial, desconsideradas na identificacdo do valor de mercado. O valor econdmico,
quando forem adotadas premissas vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas
de desconto, isengdes fiscais, projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um
valor especial;

— o valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do patrimbnio usual-
mente nao representa o seu valor de mercado;

— o valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razao de condi¢cbes espe-
ciais destinadas a comercializar o bem em prazo inferior ao usual;

— o valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura securitaria do bem,
de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando diferentes do valor de mercado;

— o valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um comprador determinado
(por exemplo, caso de combinagao de fluxos de caixa de empresas do mesmo segmento
e unido de terrenos com ganho de aproveitamento).

Nas praticas contabeis, € usualmente empregado o conceito “valor justo”, que diz respeito ao prego
de um bem, quando este atende aos interesses reciprocos de partes conhecedoras do mercado,
independentes entre si, dispostas, mas ndo compelidas a negociar.

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e transacionados entre compra-
dores e vendedores, mediante um mecanismo de precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho.

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito, normalmente relacionada
aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau de concentracdo de compradores e vende-
dores. As estruturas basicas do mercado podem ser, resumidamente:

a) concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de compradores é suficiente-
mente elevado para que um agente isolado ndo seja capaz de influenciar o comportamento dos
precos;

b) monopdlio: é constituido por um unico vendedor;
c) monopsdnio: é constituido por um Unico comprador;
d) oligopdlio: & constituido por um nimero pequeno de vendedores;

e) oligopsonio: é constituido por um numero pequeno de compradores.
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A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo na oferta e demanda,
e suas consequéncias sobre os precos, em funcio de circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrao de comportamento que os agentes adotam para se
ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agées como politica de pregos, formas de pagamento,
estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e € aferido por meio da analise
do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

0.5 Consideracoes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e consciente-
mente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua prépria natureza conceitual:

a) ‘“quantia mais provavel ...” se refere ao preco expresso ou convertido em moeda corrente, que
pode ser obtido pelo bem numa transagcao na qual as partes sejam independentes entre si e
sem interesses especiais na transacao. Esse valor exclui precos alterados por circunstancias
especiais, como financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

b) “...pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem € uma quantia estimada,
€ ndo o preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual a transacao € finalmente realizada;

c) “...voluntariamente...” se refere a presuncio de que cada parte esta motivada para efetuar a tran-
sacao, sem estar forcada a completa-la;

d) “...e conscientemente um bem...” se refere a presuncao de que as partes sdo conhecedoras das
condi¢des do bem e do mercado em que esta inserido;

e) “...numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta referido a uma data,
e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual mudanga das condigdes de mercado pode
conduzir a um valor diferente, em outra data;

f)  “...dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as condi¢des da estrutura,
da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado na data de referéncia da avaliagao.
Entre essas condicdes esta o tempo de exposicdo do bem no mercado, que pode ser suficiente,
de acordo com as suas especificidades, para chamar a aten¢ao de interessados e atingir o preco
mais representativo das condi¢gdes do mercado.

0.6 Particularidades do mercado imobiliario

O mercado imobiliario caracteriza-se como um “mercado imperfeito”, com bens ndo homogéneos,
estoque limitado, liquidez diferenciada e grande influéncia de fatores externos.

Nesse mercado, tem-se acesso, muitas vezes, apenas aos pregos desejados pelos vendedores (as
ofertas) ou a pregos de transagdes sujeitos a deformagdes decorrentes dos interesses do informante,
influindo na amostra que é coletada pelo profissional da engenharia de avaliagées no método compa-
rativo direto de dados de mercado.
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0.7 Avaliagées complexas

Nos casos em que as avaliagdes de bens ou direitos envolvam o concurso de profissionais com areas
de formacéo, especialidades ou énfases distintas, sdo observadas as condi¢gdes e restricbes previstas
nas atribuicdes definidas pela legislagao especifica de cada area. Sdo exemplos dessas avaliagbes as
de complexos industriais, recursos ambientais, empreendimentos, entre outros.

A coordenacédo do trabalho pode ser exercida por um profissional especialista na area de avaliagdes,
considerada, preferencialmente, a predominancia da modalidade avaliatéria no caso.

© ABNT 2019 - Todos os direitos reservados Xi
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Avaliacao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

1 Escopo

Esta Parte da ABNT NBR 14653 apresenta as diretrizes para avaliacao de bens, quanto a:
a) classificacdo da sua natureza;

b) instituicido de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;

c) descricdo das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) especificacdo das avaliaces;

f)  requisitos basicos de laudos de avaliagao.

Esta Norma também apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio
profissional e é exigida em todas as manifestacdes técnicas escritas vinculadas as atividades de
engenharia de avaliagdes.

NOTA A avaliacdo é realizada por profissional devidamente habilitado e capacitado, com observancia

de suas atribuicées e competéncias profissionais legalmente definidas, de forma a n&o incorrer no exercicio
ilegal da profissdo. Observar a legislagédo vigente na Bibliografia (itens de [2] a [5]).

2 Referéncias normativas

As demais partes desta Norma relacionadas a seguir estdo subordinadas a aplicacdo deste documento.
Para referéncias datadas, aplicam-se somente as edi¢des citadas. Para referéncias ndo datadas,
aplicam-se as edicdes mais recentes do referido documento (incluindo emendas).

ABNT NBR 14653-2, Avaliagdo de bens — Parte 2: Imoveis urbanos

ABNT NBR 14653-3, Avaliagdo de bens — Parte 3: Imoveis rurais e seus componentes

ABNT NBR 14653-4, Avaliagdo de bens — Parte 4: Empreendimentos

ABNT NBR 14653-5, Avaliagdo de bens — Parte 5. Maquinas, equipamentos, instalagbes e bens
industriais em geral

ABNT NBR 14653-6, Avaliagdo de bens — Parte 6: Recursos naturais e ambientais

ABNT NBR 14653-7, Avaliagdo de bens — Parte 7: Bens de patrimdnios historicos e artisticos
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3 Termos, definicdes, simbolos e abreviaturas
3.1 Termos e definigcdes
Para os efeitos deste documento, aplicam-se os seguintes termos e definigdes.

3.1.1
acessorio
bem que se incorpora ao principal € que possui valor isoladamente, incorporado ou ndo a ele

3.1.2
amostra
conjunto de dados representativos de uma populacao

313
amostragem
procedimento utilizado para constituir uma amostra

314

arrendamento

retribuicao pela cessao de direito a exploracdo, uso ou fruicdo de um bem capaz de produzir frutos,
por prazo certo e condi¢cdes convencionadas

3.1.5

avaliagcao de bens, de seus frutos e direitos

analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econémica, para um
determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas premissas, ressalvas e condigbes
limitantes

3.1.6

beneficios e despesas indiretas (BDI)

acréscimo sobre o custo direto da obra ou servico, representativo do lucro do construtor, das despesas
indiretas e dos impostos

3.1.7
bem
coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou que pode ser objeto de direito, que integra um patriménio

3.1.71
bem tangivel
bem identificado materialmente (por exemplo, iméveis, equipamentos, matérias-primas)

3.1.7.2
bem intangivel
bem nao identificado materialmente (por exemplo, fundo de comércio, marcas e patentes)

3.1.8

benfeitoria

resultado de obra ou servico realizado em um bem e que nao pode ser retirado sem destruicao, fratura
ou dano

3.1.81
benfeitoria necessaria
benfeitoria indispensavel para conservar o bem ou evitar a sua deterioracao
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3.1.8.2
benfeitoria util
benfeitoria que aumenta ou facilita o seu uso, embora possa ser dispensavel

3.1.8.3
benfeitoria voluptuaria
benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem aumentar o uso normal do bem

3.1.9

campo de arbitrio

intervalo de variagao no entorno do estimador pontual adotado na avaliacao, dentro do qual pode-se
arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas préprias ndo contem-
pladas no modelo

3.1.10

comprador especial

adquirente que possui vantagens ou interesses especificos em relagdo a um bem ou direito, nao
relevantes para outros participantes do mercado

3.1.11

custo

total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produ¢do, manutengao ou aquisicdo de um bem,
em uma determinada data e situacao

3.1.111
custo direto de produgao
gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgcédo de um bem

3.1.11.2
custo indireto de producao
despesas administrativas e financeiras e demais 6nus e encargos necessarios a produgao de um bem

3.1.11.3
custo de reedigao
custo de reproducao, descontada a depreciacao do bem, tendo em vista o estado em que se encontra

3.1.11.4
custo de desmonte
quantia gasta para a desmobilizagao, o transporte e a realocagao de determinados bens

3.1.11.5

custo de reproducgao

custo necessario para reproduzir um bem idéntico, com a consideracao dos seus insumos pertinentes,
sem considerar eventual depreciagao

3.1.11.6
custo de substituicao
custo de reedicdo de um bem, com a mesma utilidade e caracteristicas assemelhadas ao avaliando

3.1.12
dado de mercado
elemento ou informagéao disponivel em determinado mercado, com as suas respectivas caracteristicas
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3.1.13
dano
prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros e delitos, entre outros

3.1.14

depreciagao

perda de valor de um bem, devido a modificacdes em seu estado ou qualidade, ocasionadas pelo
descrito em 3.1.14.1 a 3.1.14.4

3.1.141

decrepitude

desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu envelhecimento natural, em condi-
¢bes normais de utilizacdo e manutencgéo

3.1.14.2
deterioragcao
desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencao inadequados

3.1.143
mutilagao
retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes

3.1.14.4
obsoletismo
superagao tecnolégica ou funcional

3.1.15

empreendimento

conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou exploragdo econdémica,
podendo ser imobiliario (por exemplo, loteamento, prédios comerciais/residenciais), de base imobi-
liaria (por exemplo, hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural

3.1.16

empresa

organizagao por meio da qual sdo canalizados recursos para produzir ou oferecer bens e servigos,
com vista, em geral, a obtencao de lucros, podendo no seu patriménio conter cotas-partes de outras
empresas ou empreendimentos

3.1.17

engenharia de avaliagées

conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de bens por
arquitetos ou engenheiros

3.1.18

engenharia de custos

conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de custos de bens
€ servigos

3.1.19

engenharia econdmica

conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados, aplicados a analise e avaliagao técnico-
econdmica de empreendimentos
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3.1.20

engenharia legal

parte da engenharia e da arquitetura que atua na interface técnico-legal, envolvendo avalia¢des e toda
espécie de pericias

3.1.21

fator de comercializagao

razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo total, que pode ser igual, maior ou menor
do que 1

3.1.22
fruto
resultado da exploracdo econémica de um bem

3.1.23

fundo de comércio

bem intangivel pertencente ao titular do negécio, decorrente do resultado de suas operagdes mercantis,
composto, entre outros, de nome comercial, freguesia, patentes € marcas

3.1.24

hipotese nula em um modelo de regressao

hipotese de que uma ou um conjunto de variaveis independentes envolvidas no modelo de regressao
nao é importante para explicar a variagdo do fendmeno, a um nivel de significancia preestabelecido

3.1.25

homogeneizagao

tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicacdo de transformacdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem
avaliando

3.1.26
imovel
bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas

3.1.27
inferéncia estatistica
parte da ciéncia estatistica que permite extrair conclusdes sobre a populacao a partir de amostra

3.1.28

infraestrutura

conjunto de obras e servigos que da suporte as atividades econdmicas e sociais ou a utilizagao de
um bem

3.1.29
instalacao
conjunto de aparelhos, pecas ou dispositivos necessarios ou acessorios a utilizagdo de um bem

3.1.30

laudo de avaliagao

relatério com fundamentagdo técnica e cientifica, elaborado por profissional da engenharia de
avaliagdes, em conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem
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3.1.31
liquidez
facilidade com que um bem pode ser convertido em dinheiro, no seu mercado especifico

3.1.32
memoria de calculo
demonstrativo dos procedimentos utilizados para a obtencao dos resultados da avaliagcao

3.1.33
modelo
representacao técnica da realidade

3.1.34

modelo de regressao

modelo utilizado para representar determinado fenémeno ou comportamento considerando-se as
diversas caracteristicas que possam influencia-los

3.1.35
nivel de significancia
probabilidade de rejeitar a hipétese nula, quando ela for verdadeira

3.1.36
pesquisa
conjunto de atividades de identificacado, investigagao, coleta e selecao dos dados de mercado

3.1.37
populagao
totalidade de dados do segmento que se pretende analisar

3.1.38

prego

€ uma expressao monetaria que define uma transacao de um bem, de seu fruto, de um direito, ou da
expectativa de sua transacao

3.1.39

premissa especial

premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das usuais no mercado, na data da
avaliacio

3.1.40
recurso ambiental
recurso natural necessario a existéncia e preservacao da vida

3.1.41
servidao
encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de outrem

3.1.42

situagao-paradigma
situacao hipotética ou virtual, adotada como referencial para avaliacdo de um bem
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3.1.43
taxa de desconto
taxa adotada para o calculo do valor presente de uma despesa ou receita futura

3.1.44

tratamento de dados

aplicacao de operagdes que expressem, em termos relativos, as diferengas de atributos entre os dados
de mercado e os do bem avaliando

3.1.45
valor de desmonte 1
valor de um bem ou conjunto de bens, na condi¢cao de sua desativagao ou desmobilizagcao

3.1.46

valor de liquidagao forgcada

valor de um bem, na hipétese de uma venda compulséria ou em espaco de tempo menor do que o
normalmente observado no mercado

3.1.47

valor de mercado

quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma data de
referéncia, dentro das condigées do mercado vigente

3.1.48

valor econémico

valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento, durante sua vida econémica, a uma
taxa de desconto correspondente ao custo de oportunidade, considerados cenarios previsiveis sob
condicdes de risco

3.1.49
valor depreciavel
diferenca entre o valor do bem na condicio de novo e o seu valor residual

3.1.50
valor de indenizagao
valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos provocados, referido a uma determinada data

3.1.51

valor em risco

valor representativo da parcela do bem que se deseja segurar e que pode corresponder ao valor
maximo seguravel

3.1.52

valor especial

valor que considera atributos particulares de um bem ou direito, que geram interesse somente para
um comprador especial ou sob as condi¢cdes de uma premissa especial

1 Esta definicao geral é particularizada em algumas partes desta Norma, de acordo com suas especificidades.

© ABNT 2019 - Todos os direitos reservados 7



ABNT NBR 14653-1:2019

3.1.53

valor patrimonial

valor de um bem, partes de um bem ou conjunto de bens de pessoa fisica ou juridica, determinado
conforme o objetivo, a finalidade e a abrangéncia da avaliagao

3.1.54
valor residual
valor do bem ao final de sua vida util ou de seu horizonte projetivo

3.1.55

valor sinérgico

valor resultante da interagdo de dois ou mais bens ou direitos, quando o valor global for maior do que
a soma dos valores individuais

3.1.56
vantagem da coisa feita
diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem, quando positiva

3.1.57
vida econémica
prazo econdmico operacional de um bem

3.1.58

vida util

prazo de utilizacido funcional de um bem

3.1.59

vida remanescente

vida que resta a um bem

3.1.60

vistoria

constatacao local, presencial, de fatos e aspectos, mediante observagdes criteriosas em um bem
e nos elementos e condigdes que o constituem ou o influenciam
3.2 Simbolos e abreviaturas

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os simbolos e abreviaturas da legislacdo vigente
(ver Bibliografia).

As notacdes adotadas nas avaliagdes sdo explicitadas no laudo, indicando-se também suas respec-
tivas unidades de medida.

4 Classificacao dos bens, frutos e direitos
4.1 Classificagcao dos bens
Os bens abrangidos nesta parte da ABNT NBR 14653 classificam-se em tangiveis e intangiveis.
a) quanto aos tangiveis, destacam-se, entre outros:
— imbveis;

8 © ABNT 2019 - Todos os direitos reservados



ABNT NBR 14653-1:2019

— maquinas;
— equipamentos;
— veiculos;
— mobiliario e utensilios;
— acessorios;
— matérias-primas e outras mercadorias;
— infraestruturas;
— instalacées;
— recursos naturais;
— recursos ambientais;
— culturas agricolas;
— semoventes;
b) quanto aos intangiveis, destacam-se entre outros:
— empreendimentos de base imobiliaria, industrial ou rural;
— fundos de comércio;
— marcas;
— patentes.
4.2 Classificacao dos frutos
a) rendas de exploracao direta;
b) aluguel;
c) arrendamento;
d) parcerias;
e) outros.
4.3 Classificacao dos direitos
a) serviddes;
b) usufrutos;
c) concessoes;
d) comodatos;
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e) direitos hereditarios;
f) direitos possessorios;
g) royalties;

h) outros.

5 Procedimentos de exceléncia

No ambito desta parte da ABNT NBR 14653 devem ser adotados os procedimentos descritos em 5.1
ab.7.

5.1 Quanto a capacitagao profissional

Manter-se atualizado quanto ao estado da arte e somente aceitar encargo para o qual esteja especifi-
camente habilitado e capacitado, assessorando-se de especialistas, quando necessario.

5.2 Quanto ao sigilo

Considerar como confidencial o resultado do trabalho realizado e toda informacgao técnica, financeira
ou de outra natureza, recebida do cliente a menos que autorizada a sua divulgacao.

5.3 Quanto a propriedade intelectual

Jamais reproduzir trabalhos alheios publicados sem a necessaria citagdo. No caso de trabalhos nao
publicados, obter autorizacdo para reproduzi-los. Ao reproduzir, fazé-lo sem truncamentos, de modo
a expressar corretamente o sentido das teses desenvolvidas.

5.4 Quanto ao conflito de interesses

Declinar da sua contratacdo e informar as razdes ao cliente, se houver motivo de impedimento
ou suspeicido em decorréncia de conflito de interesse.

5.5 Quanto a independéncia na atuacgao profissional

Assessorar com independéncia a parte que o contratou, com o objetivo de expressar a realidade.
5.6 Quanto a competicao por pregos

Evitar a participacdo em competicdes que aviltem honorarios profissionais.

5.7 Quanto a difusdao do conhecimento técnico

Esforcar-se na difusdo de conhecimentos para a melhor e mais correta compreensio dos aspectos

técnicos e assuntos relativos ao exercicio profissional. Expressar-se publicamente sobre assuntos
técnicos somente quando devidamente capacitado para tal.
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6 Atividades basicas

Sao aspectos essenciais a serem esclarecidos previamente ao desenvolvimento da avaliagao,
entre outros:

a) finalidade:locagao, arrendamento, comodato, aquisicao, doagao, alienagéo, dagdo em pagamento,
permuta, garantia, fins contabeis, seguro, arrematagéo, adjudicacdo, indenizagéo, tributagcao e
outros;

b) objetivo: valor de mercado de compra e venda ou de locagéo; outros valores, como valor em
risco, valor patrimonial, valor econémico, custo de reedicdo, valor de liquidacdo forcada, valor
de desmonte; indicadores de viabilidade e outros;

c) prazo-limite para apresentacao do laudo;

d) expectativa em relagéo ao grau de fundamentacgao;

e) forma de apresentacao;

f) condicbes a serem observadas, no caso de laudos de uso restrito.

6.1 Requisicao da documentacao

Cabe ao profissional da engenharia de avaliagdes solicitar ao contratante ou interessado o forneci-

mento da documentacgao relativa ao bem, para realizagao do trabalho. Nao é de responsabilidade do

profissional da engenharia de avaliagdes analisar a legitimidade da documentacao juridica do bem
nem a realizacdo de estudos, auditorias, exames, medicdes e inspecdes prévias para o desenvolvi-
mento da avaliacao.

6.2 Conhecimento da documentacgao

6.2.1 Convém que, ao iniciar o procedimento de avaliacdo, a primeira providéncia do profissional da
engenharia de avaliagdes seja tomar conhecimento da documentagao disponivel.

6.2.2 Na impossibilidade de o contratante ou interessado fornecer toda a documentagéo necessaria
ou esclarecer eventuais incoeréncias, o profissional da engenharia de avaliagdes deve julgar sobre a
possibilidade de elaborar a avaliagdo. Em caso positivo, deve deixar claramente expressas as ressalvas
relativas a insuficiéncia ou incoeréncia da informacdo, bem como os pressupostos assumidos em
funcdo dessas condigdes.

6.3 Vistoria do bem avaliando

6.3.1 A vistoria é atividade essencial para o processo avaliatério.

Em casos excepcionais, quando essa atividade for impossivel ou inviavel, admite-se a adogao de
uma situagao-paradigma, desde que acordada entre as partes e explicitada no laudo, observadas
prescricdes especificas descritas em 6.9 desta parte 1 e das demais partes desta Norma.

6.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de avaliagdes com o objetivo de
conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacdes essenciais para a respectiva

avaliacao.

6.3.3 Recomenda-se que a vistoria seja realizada pelo responsavel técnico pela avaliagao.

© ABNT 2019 - Todos os direitos reservados 11



ABNT NBR 14653-1:2019

6.3.4 Convém registrar as caracteristicas fisicas, de localizagado e de utilizagdo do bem.

6.3.5 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnolégicas que possam afetar o valor
do bem avaliando deve ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.

6.4 Coleta de dados

Convém que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista: as caracteristicas do bem avaliando,
disponibilidade de recursos, informacgdes e pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de exe-
cucao dos servicos, enfim, tudo que possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliacio.

6.4.1 Aspectos quantitativos

Convém buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

6.4.2 Aspectos qualitativos
Na fase de coleta de dados convém:
a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;

b) identificar e diversificar as fontes de informacao, sendo que as informacdes devem ser cruzadas,
tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

c) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;
d) buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de referéncia da avaliacao.
6.4.3 Coleta de dados de mercado

Na coleta de dados de mercado relativos a ofertas, convém buscar informagées sobre o tempo
de exposi¢cdo no mercado e, no caso de transagdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data
em que ocorreram.

6.5 Diagnostico do mercado

O profissional, conforme o tipo de bem, as condi¢des de contratacdo, o método empregado e a finali-
dade da avaliacao, pode tecer consideracdes sobre o mercado do bem avaliando, de forma a indicar,
tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado.

6.6 Escolha da metodologia

Ametodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o objetivo e a finalidade
da avaliacao e os dados de mercado disponiveis. Para a identificacao do valor de mercado, sempre
que possivel, preferir o método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 7.2.1.

6.7 Tratamento dos dados

Os dados devem ser tratados para obtengéo de modelos de acordo com a metodologia escolhida.
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6.8 Resultado da avaliagcao
6.8.1 Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliagdo, bem como os limites do intervalo de confianca e do
campo de arbitrio, em até 1 %.

6.8.2 Intervalo de valores admissiveis

E o intervalo calculado pelo profissional da engenharia de avaliagdes, com a utilizacdo de critérios
prescritos nas demais partes desta Norma, dentro do qual a adogdo de qualquer valor nele contido,
pelo solicitante do laudo, tem respaldo na avaliagao.

6.9 Pressupostos, ressalvas e condi¢oes limitantes

No caso de adocio de situacdo-paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliagdo de um bem, esta
deve ser devidamente caracterizada e o profissional da engenharia de avaliagcdes deve esclarecer as
fontes e os pressupostos admitidos, com a consignacéo na conclusao do laudo de que o resultado s6
€ valido para essa situacgao.

Prescrigcdes especificas sobre maquinas e complexos industriais, bem como sobre avaliagcdes de uni-
dades padronizadas por amostragem, devem ser consultadas nas respectivas partes desta Norma.

Exemplos de avaliacao em situagao-paradigma:

a) hipotética: avaliagdo de imoével nao vistoriado internamente e avaliagdo de terreno sem a consi-
deracio das benfeitorias existentes;

b) virtual: avaliagdo de imoével ou empreendimento ainda em fase de projeto ou construgao,
considerado na condi¢do de pronto, e avaliagdo de imével cujas benfeitorias foram modificadas
ou destruidas.

Sempre que o profissional da engenharia de avaliagcdes presumir e assumir situacdes ou fatos que
possam afetar a escolha da abordagem ou o resultado do trabalho, deve deixar claramente expressos
no laudo de avaliacao os pressupostos considerados, bem como as ressalvas e condi¢des limitantes.

Os pressupostos, ressalvas e condigdes limitantes estdo, muitas vezes, ligados a restricdes e limita-
¢bes do profissional da engenharia de avaliagbes em desenvolver investigagées mais profundas ou
em obter os esclarecimentos necessarios.

Sao exemplos de pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes: idoneidade das fontes de informa-
¢cbes, adogao de uma area especifica no caso de informagdes divergentes, ndo exame de condi¢des
dominiais, ndo exame de passivos ambientais sobre iméveis, ndo exame de vicios ocultos, nao verifi-
cacao de medidas, impossibilidade de vistoria, entre outros.

7 Metodologia aplicavel
7.1 Generalidades

7.1.1 A metodologia aplicavel é fungao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as partes), com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente
o convencimento do valor.
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7.1.2 Esta Norma (todas as partes) se aplicam a situacbes normais e tipicas do mercado. Em
situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta
Norma, é facultado ao profissional da engenharia de avaliagdes o emprego de outro procedimento,
desde que devidamente justificado.

7.1.3 Os procedimentos avaliatorios usuais com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, estao
descritos em 7.2, 7.3 e 7.4, respectivamente.

7.1.4 Para alguns tipos de bens tangiveis e intangiveis, existem métodos especificos que sao
apresentados nas respectivas partes desta Norma.

7.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

Na aplicagdo deste método para a avaliagdo imobiliaria, a natureza dos bens, a indisponibilidade
dos dados e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concepc¢ao da avaliacao,
podem levar a coleta de amostras que nao atendem na integra aos pressupostos formais das amostras
aleatorias simples, exigidos pelos modelos de estatistica inferencial.

Assim, as amostras utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo mais bem descritas como “amostras aci-
dentais”, que devem possuir a maior representatividade possivel em relacido a populagdo, mesmo que
nao sejam utilizadas as técnicas tradicionais paraa coleta de amostras aleatorias simples.

O profissional da engenharia de avaliagdes, para alcangar o maximo de representatividade da amostra,
deve especificar claramente as caracteristicas dos imoéveis que compdem a populacdo pesquisada,
tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliando, além de levar em consideracao os
aspectos citados em 6.4. Com a utilizacido desses cuidados, torna-se viavel a aplicacao de estatistica
inferencial.

7.2.2 Método involutivo

Identifica o valor do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucao e comercializacdo do produto. O método involutivo pode identificar o valor de mercado.
No caso da utilizacdo de premissas especiais, o resultado € um valor especial.

7.2.3 Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagcdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

7.2.4 Método da capitalizacdao da renda
Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, conside-

rando-se cenarios viaveis. O método da capitalizacdo da renda pode identificar o valor de mercado.
No caso da utilizacdo de premissas especiais, o resultado € um valor especial.
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7.3 Meétodos para identificar o custo de um bem
7.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

7.3.2 Método da quantificacdo de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir
das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

7.4 Meétodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizacao econémica de um
empreendimento

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizagdo econdémica de um empreendimento, sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas
de retorno, tempos de retorno, entre outros.

8 Especificacao das avaliagoes

A especificacio é resultante do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da disponi-
bilidade de dados de mercado, da metodologia e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentacéo e precisao.

Afundamentacgéao é fungao do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da selegao
da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados disponiveis.

O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a
determinagado do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacgao.

A precisado é estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel
em uma avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado,
da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia
e dos instrumentos utilizados.

Os graus de fundamentacéo e de precisdo nas avaliagées sdo definidos nas demais Partes desta

Norma, guardado o critério geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau l € o
menor e o grau lll € o maior.

9 Apresentacao do laudo de avaliagao
O requisitos minimos do laudo de avaliagao estao listados a seguir:
a) identificacdo do solicitante do trabalho;

b) objetivo da avaliagao;
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c) finalidade da avaliacao;

d) identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando;

e) documentacao utilizada para a avaliacao;

f) pressupostos e condi¢gdes limitantes da avaliacao;

g) dados e informagdes efetivamente utilizados;

h) memoéria de calculo;

i) indicacao do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;
j)  especificacdo da avaliagao;

k) resultado da avaliagao e sua data de referéncia;

I) qualificagao legal completa e assinatura do(s) responsavel(is) técnico(s) pela avaliagao;
m) local e data da elaborac¢ao do laudo;

n) outros requisitos previstos nas demais partes desta Norma.

Para que o trabalho avaliatério seja considerado em conformidade com esta Norma, devem ser aten-
didas todas as alineas citadas anteriormente.

A apresentacdo do laudo de avaliagdo pode ser resumida, de acordo com o estabelecido entre as
partes contratantes, desde que atendidas as alineas anteriores na propria peca técnica principal ou
em arquivos e documentos a ela vinculados.

10 Laudo de avaliacao de uso restrito

O laudo de avaliacdo de uso restrito obedece as condicbes especificas pré-combinadas entre as
partes contratantes, no que tange a sua confidencialidade, finalidade ou utilizagao.

11 Procedimentos especificos

11.1 Desapropriagoes

11.1.1 Classificagdo das desapropriagoes

11.1.1.1 Quanto a abrangéncia

a) total: aquela que atinge o bem em sua totalidade;
b) parcial: aquela que atinge parte do bem.

11.1.1.2 Quanto a duragao

a) temporaria;

b) permanente.
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11.1.2 Critérios

11.1.2.1 Nas desapropriagdes, convém que as avaliagées apresentem como resultados os valores
que possam ser adotados para a justa indenizagdo, como o valor de mercado, o valor econémico,
o custo de reedicao, o custo de reproducao, entre outros.

11.1.2.2 Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando cabiveis, como alteracdes de vocacgao,
forma, uso, acessibilidade, ocupacdo e aproveitamento.

11.1.2.3 Nas desapropriagbes parciais, o profissional da engenharia de avaliagdes deve utilizar cri-
tério que permita mensurar prejuizos, visando a recomposi¢ado do patriménio do expropriado, consi-
derando, inclusive, eventual desvalorizacao do remanescente. Podem ser utilizados, entre outros, os
seguintes critérios basicos:

a) estimar a diferenca entre os valores do bem na sua condigao original e na condigao resultante
do ato expropriatério, considerada a mesma data de referéncia (critério “antes e depois”);

b) utilizar o valor unitario médio do imével primitivo a area desapropriada. Este critério é aplicavel
apenas para estimar o valor do terreno ou da terra nua, devendo as benfeitorias ser consideradas
a parte;

c) estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriacao e eventuais reflexos na parte rema-
nescente, com as seguintes consideracgdes:

— quando ocorrer desvalorizagdo do remanescente em decorréncia da desapropriagéo, o valor
desta alteracdo deve ser apresentado e justificado;

— nocaso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas indenizagdes relativas ao custo de obras
de adaptacado do remanescente, possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade,
eventual lucro cessante, custo de desmonte, entre outras perdas e danos, no caso de ser
necessaria a desocupacao temporaria para a execucao dos servicos;

— se for considerado inviavel o remanescente do imével em funcao do esvaziamento do seu
conteudo econbémico, esta condicdo e o valor do remanescente devem ser explicitados.
Neste caso, o profissional da engenharia de avaliagdes pode sugerir que a desapropriagéo
parcial se torne total.

11.1.2.4 O contratante ou o solicitante da avaliacdo deve esclarecer previamente a elaboracdo do
laudo a data de referéncia da avaliagao.

11.1.2.5 No caso de imoveis situados em faixas de marinha ou acrescidos de marinha e dos terrenos
marginais banhados pelas correntes navegaveis dos rios federais, convém que o profissional da
engenharia de avaliagdes mencione as dedugdes de valor cabiveis, estabelecidas pela legislagéo
vigente.

11.2 Avaliagao de fundo de comércio, quando considerado, em decorréncia de
desapropriacoes e instituicao de servidoes

11.2.1 O valor de indenizagao de fundo de comércio busca compensar o prejuizo imposto a atividade
econdmica desenvolvida no bem afetado.

11.2.2 A desapropriagao ou a instituicao de servidao podem implicar a realocagéo da atividade eco-
ndémica ou a sua extingdo, quando inviavel a realocacao.
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11.2.3 Paraaextingio da atividade, é considerado o fundo de comércio correspondente a capitalizacido
presente da renda liquida ao longo da vida util do negécio, acrescidas as despesas necessarias para
o seu fechamento e deduzido o valor residual dos bens. Convém que a renda liquida seja estimada
com base no desempenho histérico do negécio.

11.2.4 Para a realocacgao da atividade, devem ser considerados os requisitos de 11.2.4.1 e 11.2.4.2.

11.2.4.1 Gastos de realocacgao

O fundo de comércio compreende, entre outros, os gastos necessarios para:

a) remocao dos bens;

b) aquisicido de novos pontos comerciais;

c) remodelacao e adaptacio do novo local para a atividade;

d) desmontagem, transporte e instalacio dos equipamentos no novo local,

e) desativacao do local original;

f) eventuais desempenhos de contratos comprometidos (multas, custos de transtorno e outros);

g) manutencdo das atividades durante a realocacdo dos bens (aluguéis de espacgos adicionais,
terceirizacdo de processos e outros).

11.2.4.2 Lucro cessante

11.2.4.2.1 Para o calculo do lucro cessante, considera-se o periodo total necessario ao desmonte
da atividade, readaptacao no novo local e retorno a condigao anterior.

11.2.4.2.2 Convém que a projegao da renda liquida observe o desempenho do periodo anterior a data
da interrupgéo da atividade. O lucro cessante corresponde a capitalizagéo presente da renda liquida
do negécio no periodo necessario a recomposi¢cao da atividade no novo local.

11.2.4.2.3 Na eventualidade de o imovel pertencer ao negécio, o seu custo de oportunidade deve ser
considerado como ativo contributério e, portanto, deduzido do fundo de comércio.

11.2.4.2.4 Os bens que ndo possam ser reaproveitados no novo local sdo avaliados pelos seus
valores de reedi¢do ou de reproducao.

11.3 Liquidacao forgada

Quando solicitado, além do valor de mercado, pode constar no laudo de avaliagio o valor para liquidacéo
forcada, para uma certa data, adotando-se critérios acordados entre contratantes e contratados.

Convém que o valor de liquidacao for¢cada corresponda ao valor presente liquido de um fluxo de caixa,

resultante de receitas e despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxa de atratividade definida
pelo contratante, considerado um prazo de comercializagdo usual de mercado.
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Prefacio

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizacao. As Normas
Brasileiras, cujo conteldo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB), dos Organismos
de Normalizacdo Setorial (ABNT/ONS) e das Comissbes de Estudo Especiais (ABNT/CEE), sao
elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas pelas partes interessadas no tema objeto da
normalizacao.

Os Documentos Técnicos ABNT s&o elaborados conforme as regras da ABNT Diretiva 2.

AABNT chama a atencao para que, apesar de ter sido solicitada manifestacao sobre eventuais direitos
de patentes durante a Consulta Nacional, estes podem ocorrer e devem ser comunicados a ABNT a
qualquer momento (Lei n® 9.279, de 14 de maio de 1996).

Os Documentos Técnicos ABNT, assim como as Normas Internacionais (ISO e IEC), sao voluntarios
e nao incluem requisitos contratuais, legais ou estatutarios. Os Documentos Técnicos ABNT nao
substituem Leis, Decretos ou Regulamentos, aos quais os usuarios devem atender, tendo precedéncia
sobre qualquer Documento Técnico ABNT.

Ressalta-se que os Documentos Técnicos ABNT podem ser objeto de citagdo em Regulamentos
Técnicos. Nestes casos, os 6rgaos responsaveis pelos Regulamentos Técnicos podem determinar as
datas para exigéncia dos requisitos de quaisquer Documentos Técnicos ABNT.

A ABNT NBR 14653-3 foi elaborada no Comité Brasileiro da Construcao Civil (ABNT/CB-002), pela
Comissao de Estudo de Avaliacdo na Construgdo Civil (CE-002:134.002). O Projeto de Revisao
circulou em Consulta Nacional conforme Edital n°® 02, de 04.02.2016 a 04.04.2016.

AABNT NBR 14653-3 cancela e substituia ABNT NBR 14653-3:2004, a qual foi tecnicamente revisada.
Esta versao corrigida da ABNT NBR 14653-3 incorpora a Errata 1, de 20.08.2019.

AABNT NBR 14653, sob o titulo geral “Avaliagéo de bens’, tem previsdo de conter as seguintes partes:
— Parte 1: Procedimentos gerais;

— Parte 2: Iméveis urbanos;

— Parte 3: Imoveis rurais;

— Parte 4. Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;

— Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

— Parte 7: Bens de patriménios historicos e artisticos.

O Escopo em inglés da ABNT NBR 14653-3 é o seguinte:

Scope

This part of ABNT NBR 14653 specifies procedures and requirements, as well as provides guidelines
for the appraisal of rural properties, especially regarding:

a) institution of terminology, definitions, symbols and abbreviations;
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b) classification of its nature;

c) description of basic activities;

d) definition of basic methodology;

e) identification of value;

f)  specification of appraisals;

g) basic requirements of appraisal reports.

This part of ABNT NBR 14653 is required in all written technical statements linked to rural property
appraisal activities, as well as their components.
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Avaliacao de bens
Parte 3: Imodveis rurais e seus componentes

1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 especifica procedimentos e requisitos, bem como fornece diretrizes
para a avaliagao de imdveis rurais, especialmente quanto a:

a) instituicao de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
b) classificagdo da sua natureza;

c) descricao das atividades basicas;

d) definicdo da metodologia basica;

e) identificagao do valor;

f) especificacdo das avaliagdes;

g) requisitos basicos de laudos de avaliacao.

Esta parte da ABNT NBR 14653 é exigida em todas as manifestacdes técnicas escritas, vinculadas as
atividades de avaliacdes de imoveis rurais e seus componentes.

2 Referéncias normativas

Os documentos relacionados a seguir sdo indispensaveis a aplicacdo deste documento. Para refe-
réncias datadas, aplicam-se somente as edi¢des citadas. Para referéncias ndo datadas, aplicam-se
as edicdes mais recentes do referido documento (incluindo emendas).

ABNT NBR 14653-1:2019, Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais
ABNT NBR 14653-2:2011, Avaliagéo de Bens — Parte 2: Imoveis urbanos
ABNT NBR 14653-4, Avaliagdo de bens — Parte 4: Empreendimentos

ABNT NBR 14653-5, Avaliacdo de bens — Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagbes e bens
industriais em geral

ABNT NBR 14653-6, Avaliagcéo de bens — Parte 6: Recursos naturais e ambientais
ABNT NBR 14653-7, Avaliagdo de bens — Parte 7: Bens de patriménios historicos e artisticos

3 Termos e definicdes

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os seguintes termos e defini¢ées.

3.1

aproveitamento eficiente

aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, em uma data de referéncia, observada
a atual e efetiva tendéncia mercadolédgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos
pela legislagao vigente

© ABNT 2019 - Todos os direitos reservados 1
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3.2
ativo ambiental
conjunto de atributos e fun¢gdes ambientais que representam beneficios economicamente valoraveis

3.3
benfeitorias
resultado de obra ou servico realizado no imével rural

3.3.1
benfeitorias nao reprodutivas
benfeitorias que ndo geram renda diretamente

EXEMPLO edificagbes, terreiros, estradas e acessos, cercas, sistemas de drenagem e irrigagcao por
gravidade, obras e trabalhos de melhorias das terras.

3.3.2
benfeitorias reprodutivas
benfeitorias que geram renda diretamente

EXEMPLO culturas, florestas plantadas, pastagens cultivadas e pastagens nativas melhoradas

3.4

contemporaneidade

caracteristica de dados coletados em periodo de tempo onde ndo houve variagao significativa de valor
no mercado imobiliario do qual fazem parte. Esse periodo de tempo é decidido pelo profissional da
engenharia de avaliagdes, conforme seu conhecimento do mercado

3.5

custo de desmonte

quantia gasta para a desmobilizag¢ao, o transporte e a relocacao de determinados bens rurais, inclusive
semoventes

3.6
cultura de ciclo curto
cultura com ciclo igual ou inferior a um ano

3.7
cultura de ciclo longo
cultura com ciclo superior a um ano

3.8
custo de formacgao
quantia gasta para o preparo do solo e implantacao até a primeira safra ou pastoreio

3.9
custo de manutencgao
quantia gasta com os tratos culturais

3.10

custo de oportunidade do capital

maior taxa de juros auferivel no mercado em outras oportunidades de investimento concorrentes,
em termos de montante investido e prazo, a um dado nivel de risco
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3.1

entidades técnicas reconhecidas

organizagdes e instituicdes, representativas dos profissionais da engenharia de avaliagdes, registradas
nos conselhos representativos de classe

3.12

equipamentos

insumos destinados a exploracao da terra, a irrigacao, a defesa fitossanitaria, a correcao e fertilizacao,
ao processamento da producao, a circulacdo e aos transportes, compreendendo maquinas industriais
fixas, maquinas agricolas e implementos, conjuntos de irrigacao, de fertilizacdo e de drenagem,
animais de trabalho, veiculos e outros

3.13
floresta plantada
floresta formada para fins comerciais ou industriais

3.14

funcionalidade de benfeitoria

grau de adequacdo ou atualidade tecnolégica de uma benfeitoria em fungdo da sua viabilidade
econdémica no imovel e na regido

3.15

imével rural

imével rustico de area continua, qualquer que seja sua localizacdo, que se destine a exploracao
agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal, agroindustrial ou aqueles destinados a protecéo e

preservacado ambiental

3.16

obras e trabalhos de melhoria do solo

obras e trabalhos de conservacao, protecdo e de correcao de deficiéncias do solo, visando ao seu
melhor aproveitamento e a otimizacao da capacidade de producao

3.17

passivo ambiental

obrigacdes economicamente valoraveis, decorrentes de danos ambientais ou da inobservancia
da legislacdo ambiental

3.18

recursos naturais

recursos de que o solo se acha dotado naturalmente, sem custo de producao, mas constituindo bens
econdmicos, compreendendo florestas nativas e pastagens naturais, aguas e materiais de lavra, como
argilas, areias e rochas

3.19

situacao do imovel

localizacdo em relacdo a um centro de referéncia e o tipo de acesso, do ponto de vista legal
e de trafegabilidade

3.20
terra bruta
terra onde existe vegetacao natural em seu estado original ou em estagio regenerativo
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3.21

terra cultivada

terra com cultivo agricola ou em pousio
3.22

terra nua

terra sem a consideracao de benfeitorias

3.23

valor da terra nua

diferenca entre o valor total do imoével e o valor de suas benfeitorias, considerada, quando for o caso,
a existéncia de passivos ou ativos ambientais

3.24

valor econémico

valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento ou pela produgao agrossilvopastoril,

durante sua vida econdémica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de oportunidade
de igual risco

4 Simbolos e abreviaturas

4.1 Para os efeitos desta parte da ABNT NBR 14653, recomendam-se as notagdes, os simbolos
graficos e as convengoes literais utilizadas no “Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade
de Uso da Terra — lll aproximagao” (Ver Bibliografia, [17]) ou o que o suceder.

4.2 As notacdes adotadas devem ser devidamente explicitadas, com indicacdo de suas respectivas
unidades de medida.

4.3 As unidades de medida devem obedecer a legislagao em vigor (ver Bibliografia, [12]).

5 Classificacao dos bens, seus frutos e direitos
5.1 Classificagcao dos iméveis rurais

Sao classificados quanto ao descrito em 5.1.1 e 5.1.2:

51.1 Dimensao

a) pequeno: até quatro médulos fiscais;

b) médio: acima de quatro até 15 médulos fiscais;

c) grande: acima de 15 médulos fiscais.

5.1.2 Exploragao

a) nao explorado;

b) de lazer e turismo;

c) de agricultura;
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d) de extrativismo;

e) de interesse ambiental,

f) de pecuaria;

g) de silvicultura;

h) agroindustrial,

i) misto.

5.2 Classificagao dos componentes dos imoveis rurais

5.21 Terras

As terras podem ser enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de Uso das
Terras, (ver Bibliografia, [17]) ou outros sistemas de classificacdo de carater nacional ou regional,
como, por exemplo, os oriundos do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) e da Empresa
Brasileira de Pesquisa Agropecuaria (Embrapa).

5.2.2 Benfeitorias

a) culturas, como lavouras, pastagens plantadas, pastagens naturais melhoradas e florestas
plantadas;

b) construgdes (por exemplo, casa, galpao, cercas) e instalacdes (por exemplo, rede de energia
elétrica, rede de distribuicdo de agua);

c) obras e trabalhos de melhoria das terras.
5.2.3 Maquinas e equipamentos
a) fixos: aqueles que, removidos, podem restar imprestaveis ou inserviveis quanto ao seu uso

ou funcionalidade, como sistema de armazenagem de graos (parte de alvenaria), canalizagées
ou tubulagdes enterradas ou concretadas;

b) removiveis: aqueles que podem ser utilizados em outro local ou propriedade, sem prejuizo
de sua funcionalidade, como balangas, motores estacionarios, sistemas de irrigacéao, trituradeiras,
trilhadeiras, plantadeiras, grades, arados, rogadeiras, moegas e moinhos.

.24 Veiculos

Bens utilizados para o transporte de pessoas, animais ou coisas, de uso misto ou uso especifico,
como camionetas, tratores (de pneus ou de esteiras), caminhdes, colheitadeiras e motoniveladoras.

b.2.5 Semoventes

Animais de rebanhos que constituem patriménio, como bovinos, equinos, muares, asininos, ovinos
€ caprinos.

5.2.6 Recursos naturais

a) florestais;
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b) hidricos;
C) minerais.
5.3 Frutos

a) rendas de exploracao direta;
b) aluguel,

c) arrendamento;

d) parcerias.

5.4 Direitos

a) serviddes;

b) usufrutos;

c) concessoes;

d) comodatos;

e) direitos hereditarios;
f) direitos possessorios;

g) outros.

6 Procedimentos de exceléncia

Consultar a ABNT NBR 14653-1:2019, Secao 5.

7 Atividades basicas
7.1 Generalidades

711 E recomendavel que o avaliador esclareca, por ocasido da contratacdo, aspectos essen-
ciais para definir o método avaliatério e eventual grau de fundamentacdo que se pretende atingir,
entre outros:

a) finalidade: desapropriagéo, aquisi¢ao, arrendamento, alienagado, dagdo em pagamento, permuta,
garantia, doagdo, comodato, locagao, fins contabeis, seguro, arrematagao, adjudicagao, tributagéo
e outros;

b) objetivo: valor de mercado de compra e venda, de arrendamento, ou de locagdo, valor em risco,
valor patrimonial, custo de reedicao, valor de liquidacao forgada, custo de desmonte, indicadores
de viabilidade e outros;

c) prazo-limite previsto para apresentacao do laudo;
d) condicdes a serem observadas, no caso de laudos de uso restrito.
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7.1.2 As atividades basicas correspondem as seguintes etapas:
a) requisicdo e conhecimento da documentacao;

b) vistoria;

c) coleta de dados;

d) diagnéstico do mercado (ver ABNT NBR 14653-1:2019, 6.5);
e) escolha e justificativa dos métodos e critérios de avaliagao;
f) tratamento dos dados;

g) identificagdo do valor do bem.

7.2 Requisi¢cao e conhecimento de documentagcao
Reportar-se a ABNT NBR 14653-1:2019, 6.1 € 6.2.

7.3 \Vistoria

Avistoria visa permitir ao avaliador conhecer, da melhor maneira possivel, o bem avaliando e o contexto

a que pertence, de forma a orientar a coleta de dados. Além do previsto naABNT NBR 14653-1, devem

ser observados os aspectos relevantes na formagao do valor, de acordo com o objeto, o objetivo

e a finalidade da avaliagcao, constantes a seguir.

7.3.1 Caracterizagao da regiao

a) aspectos fisicos: relevo, classes de capacidade de uso dos solos e classes de aptidao agricola
predominantes, utilizacdo existente e tendéncias de modificacdo a curto e médio prazos, clima,
recursos hidricos e outros;

b) aspectos ligados a infraestrutura, como canais de irrigacao, energia elétrica, telefonia, sistema
viario e sua praticabilidade durante o ano agricola;

c) sistema de transporte coletivo, escolas, facilidade de comercializacao dos produtos, cooperativas,
agroindustrias, assisténcia técnica agricola, sistemas de armazenagem de produtos e insumos,
comércio de insumos e maquinas agricolas e rede bancaria;

d) estrutura fundiaria, vocacao econémica, disponibilidade de mao de obra;

e) aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local, posturas legais para a utilizagao
do solo, restrigdes fisicas e ambientais condicionantes do aproveitamento e outros.

7.3.2 Caracterizacao do imovel

7.3.2.1 Caracteristicas gerais

a) denominacao;

b) dimensdes — area registrada e area levantada topograficamente, quando existente;

c) limites e confrontagdes;
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d)
e)
f)
9)
h)
i)
)

situacao;

destinacao;

recursos naturais;

sistema viario interno;

telefonia; rede de energia elétrica interna e externa;
utilizagdo econdémica atual e condicionantes legais;

ancianidade das posses.

7.3.2.2 Caracterizagao das terras

a)
b)
c)

d)

aspectos fisicos;
identificagcao pedolégica;
classificacao das terras, conforme 5.2.1;

condicionantes legais.

7.3.2.3 Caracterizagao das construgoes e instalagoes

a)
b)
c)
d)

e)

dimensodes;

aspectos construtivos (qualitativos, quantitativos e tecnolégicos);
estado de conservacio, idade estimada, vida util;

aspectos funcionais;

condicionantes legais.

7.3.2.4 Caracterizagao das producoes vegetais

a)

b)

c)
d)
e)

f)

estado vegetativo;

estadio atual de desenvolvimento, estado fitossanitario (infestacdo de doencgas, pragas e inva-
soras), nivel tecnologico;

produtividades esperadas e riscos de comercializacao;

adaptacgao a regiao, considerando o risco de ocorréncia de intempéries;

condicionantes legais;

os plantios florestais comerciais podem ser caracterizados por meio de inventarios florestais, cujo

produto final deve fornecer informacdes sobre o volume de madeira por classes de sortimento,
numero de arvores e indicadores de qualidade da populacdo amostrada.
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7.3.2.5 Caracterizacao das obras e trabalhos de melhoria das terras

Devem ser caracterizados as obras e os trabalhos de melhoria que ndo foram enquadrados quando
da classificacao da capacidade de uso das terras, nos seguintes aspectos:

a) dimensdes e quantidade;

b) aspectos qualitativos e tecnolégicos;

c) estado de conservacao, idade estimada e vida Uutil;

d) aspectos funcionais;

e) condicionantes legais.

7.3.2.6 Caracterizagcdo das maquinas e equipamentos

a) fabricante e tipo (marca, modelo, ano de fabricacdo e nimero de série);
b) caracteristicas técnicas (por exemplo, poténcia e capacidade operacional);
c) estado de conservacao e funcionalidade.

7.3.2.7 Caracterizacao das atividades pecuarias

a) espécie, raca e categoria dos animais;

b) indices zootécnicos e aspectos sanitarios;

c) manejo, alimentacao e outros.

7.3.2.8 Caracterizagao de outras atividades

a) agroindustria;

b) turismo rural;

¢) hotelaria;

d) mineracao;

e) outras

7.3.2.9 Caracterizagao de ativos e passivos ambientais

Os ativos e passivos ambientais eventualmente existentes, caso fagam parte do objeto da avaliagao,
podem ser valorados a parte, seguindo os critérios da ABNT NBR 14653-6, no que couber,
e apresentados em separado do valor do bem.

O avaliador deve declarar no laudo se a avaliagdo considera ou ndo a existéncia de ativos e passivos
ambientais.

7.3.2.9.1 Recomenda-se que a caracterizagcdo do bem avaliando seja complementada com
a apresentacgao de servigos cartograficos ou topograficos, desenhos, fotografias, imagens de satélite
e outros documentos que esclarecam aspectos relevantes, com citacao da respectiva autoria ou fonte.
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7.3.2.9.2 Caso o aproveitamento eficiente do imovel seja o seu loteamento para fins urbanos (gleba
urbanizavel), devem ser observadas as prescricdes da ABNT NBR 14653-2:2011, 11.3.

7.4 Pesquisa para a utilizagcao do método comparativo direto de dados de mercado
7.41 Planejamento da pesquisa

Na pesquisa, o0 que se pretende € a composicdo de uma amostra representativa de dados de bens
com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel. Esta etapa deve iniciar-se pela caracterizagio e delimitacido do mercado em analise, com
o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo
profissional da engenharia de avaliagdes sobre a formagao do valor.

A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municipios situados dentro da regiao
geoecondmica do bem avaliando, definida e justificada no laudo.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar
a formacao de valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas
na coleta e analise dos dados, como a selegdo e abordagem de fontes de informacao, bem como
a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragao dos respectivos instrumentos
para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

7.4.2 Identificacdo das variaveis do modelo

As variaveis do modelo sio identificadas como:
a) variavel dependente:

Para a especificacdo correta da variavel dependente, € necessaria uma investigacdo no mercado
em relacao a sua conduta e as formas de expressao dos precos (por exemplo, preco total ou unitario,
moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como a observacdo da homogeneidade nas
unidades de medida;

b) variaveis independentes:

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (area, classes de capacidade
de uso das terras, potencial agricola entre outros), de situacdo (acesso, localizagdo, distancia ao
centro de referéncia, entre outros) e econémicas (oferta ou transagéo, época, condigdo do negocio —
a vista ou a prazo). Devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos,
senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas importantes no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes
posteriormente e vice-versa.

Sempre que possivel, convém que se adotem variaveis quantitativas. As diferencas qualitativas das
caracteristicas dos iméveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

— por meio de codificacdo, com o emprego de tantas variaveis dicotbmicas quantas forem
necessarias;

— pelo emprego de variaveis proxy;
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— por meio de codigos ajustados, quando seus valores sao extraidos da amostra, com a utilizagao
dos coeficientes de variaveis dicotdmicas que representem cada uma das caracteristicas.
O modelo intermediario gerador dos cédigos deve constar no laudo de avaliagao;

— por meio de cdédigos alocados.
7.4.3 Levantamento de dados

7.4.31 Tem como objetivo a obtencdo de uma amostra representativa para explicar o comporta-
mento do mercado, no qual o imével avaliando esta inserido.

7.4.3.2 Observar o disposto na ABNT NBR 14653-1:2019, 6.4.2.

7.4.3.3 O levantamento de dados constitui a base do processo avaliatério. Nesta etapa, o pro-
fissional da engenharia de avaliag6es investiga o mercado, coleta dados e informagdes confiaveis,
preferencialmente a respeito de negociacdes realizadas e ofertas, contemporaneas (ver 3.4) a data
de referéncia da avaliagdo, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizago.

7.4.3.4 As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel. A identificacdo das fontes
€ necessaria, exceto no laudo de uso restrito, quando as partes podem acordar diferentemente.

7.4.3.5 Emgeral, os pregos de oferta contém superestimativas. Assim, sempre que possivel, devem
ser confrontados com precos de transacdes efetivadas.

7.4.3.6  No uso de dados que contenham informagdes subjetivas, recomenda-se:

a) visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar todas as informagées
de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

c) confrontar as informacdes das partes envolvidas, de forma a conferir maior confiabilidade aos
dados coletados.

7.4.3.7 Os dados devem ter suas caracteristicas descritas pelo profissional da engenharia de
avaliacdes e sua localizacdo informada, com o grau de detalhamento que permita compara-los com o
bem avaliando.

7.4.3.8 Recomenda-se que os dados pesquisados tenham caracteristicas verificadas pelo profis-
sional da engenharia de avaliagdes.

7.4.3.9 Recomenda-se, quanto aos dados pesquisados, especial atencao a classificacio das terras.
7.4.3.10 Sao aceitos os seguintes dados:

a) transacoes;

b) ofertas;

c) em carater excepcional, opinides ou estimativas de valor de profissionais da engenharia de
avaliagcdes, de funcionarios de érgaos oficiais da area de avaliagdes rurais ou de agentes do setor
imobiliario rural, na caréncia de dados de transacdes ou ofertas.

NOTA No caso de opinides ou estimativas de valor, o profissional de engenharia de avaliagcbes deve
justificar a sua utilizagéo e o laudo atinge no maximo o Grau | de fundamentagdo, Caso a maioria dos dados
seja constituida de opinides, o laudo ndo atinge sequer o Grau | de fundamentacéo.
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7.5 Diagnostico do mercado
Reportar-se a ABNT NBR 14653-1.

7.6 Escolha da metodologia

7.6.1 Reportar-se a ABNT NBR 14653-1.

7.6.2 Conforme a ABNT NBR 14653-1, esta parte da ABNT NBR 14653 se aplica a situacdes
tipicas do mercado. Em situacdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as
metodologias previstas nesta parte da ABNT NBR 14653 ¢é facultado ao avaliador o emprego de outro
procedimento, desde que devidamente justificado.

7.7 Tratamento dos dados
7.71 Preliminares

7.711 E recomendavel, preliminarmente, a sumarizagdo das informagdes obtidas sob a forma
de graficos que mostrem as distribuicées de frequéncia para cada um dos atributos, bem como as
relagdes entre eles. Nesta etapa, verificam-se o equilibrio da amostra, a influéncia dos atributos sobre
os precos e a forma de variacio, possiveis dependéncias entre eles, identificacdo de pontos atipicos,
entre outros. Assim, podem ser confrontadas as respostas obtidas no mercado com as convicgdes
prévias do profissional da engenharia de avaliagées, bem como podem ser formuladas novas hipoteses.

7.71.2 Nos casos de transformacao de pagamento parcelado ou a prazo de um dado para prego
avista, esta deve ser realizada com a ado¢ao de uma taxa de desconto, efetiva, liquida e representativa
da média praticada pelo mercado, a data correspondente a esse dado, discriminando-se a fonte.

7.7.1.3  No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em funcao da qualidade
e da quantidade de dados e informacdes disponiveis:

— tratamento por fatores: homogeneizacao por fatores e critérios, fundamentados por estudos
conforme 7.7.2.1, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados.

— tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que
leve a inducio de modelo validado para o comportamento do mercado.

7.7.1.4 Deve-selevar em conta que qualquer modelo € uma representacio simplificada do mercado,
uma vez que ndo sdo consideradas todas as suas informacdes. Por isso, precisam ser tomados
cuidados cientificos na sua elaboracao, desde a preparacao da pesquisa e o trabalho de campo, até
o exame final dos resultados.

7.71.5 O poder de predicao do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados
na abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos proximos
da bissetriz do primeiro quadrante. Alternativamente, podem ser utilizados procedimentos de validacéo.
7.71.6  Aqualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados, devendo constar a localizacdo, a especificacdo e quantificacdo
das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;

b) identificacao e isencdo das fontes de informacao;
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c) numero de dados efetivamente utilizados, de acordo com o grau de fundamentagao;

d) sua semelhanga com o imével objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua localizagao,
a destinacao, a capacidade de uso das terras, a dimensao e a outros atributos relevantes, quando
do tratamento por fatores.

7.7.2 Tratamento por fatores

7.7.21 Os fatores a serem utilizados devem ser compativeis com a data de referéncia da avaliagio

e a regido para a qual sao aplicaveis. Devem ser, alternativamente e de acordo com o grau de funda-

mentacao, oriundos de:

— estudos embasados em metodologia cientifica;

— publicagdes de entidades técnicas reconhecidas;

— publicagdes cientificas;

— analise do profissional da engenharia de avaliagées.

7.7.2.2 No caso de utilizacido de tratamento por fatores, deve ser observado o Anexo B.

7.7.3 Tratamento cientifico

7.7.3.1  Os modelos utilizados para inferir o comportamento do mercado e formacao de valores

devem ter seus pressupostos devidamente explicitados e testados. Quando necessario, devem

ser intentadas medidas corretivas, com repercussao na classificagdo dos graus de fundamentagao
€ precisao.

7.7.3.2  Outras ferramentas analiticas para a indugdo do comportamento do mercado, consideradas
de interesse pelo profissional da engenharia de avaliagées, como redes neurais artificiais, regressao
espacial e analise envoltoria de dados, podem ser aplicadas, desde que devidamente justificadas do
ponto de vista teérico e pratico, com a inclusdo de validacao, quando pertinente. Convém observar os
Anexos C,D e E.

7.7.3.3 No caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, deve ser observado o Anexo A.

7.8 Identificagao do valor de mercado

Reportar-se a ABNT NBR 14653-1.

7.9 Identificacao de outra referéncia de valor

Outros tipos de valor ou custo, diferentes do valor de mercado, podem ser identificados, dependendo

do objetivo ou da finalidade da avaliagdo (ver 7.1). Neste caso, o profissional da engenharia de
avaliacdes deve explicitar esta condicdo no laudo.

8 Metodologia aplicavel
8.1 Meétodo comparativo direto de dados de mercado

8.1.1 Ao utilizar tratamento por inferéncia estatistica com modelos de regressao linear, consultar
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os requisitos minimos estabelecidos no Anexo A. No caso de utilizacdo de tratamento por fatores,
consultar o Anexo B.

8.1.2 E permitido que o avaliador faca ajustes prévios nos atributos dos dados, sem prejuizo
do grau de fundamentacéo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversio de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado
na data de referéncia da avaliagéo (ver 7.7.1.2);

b) conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacao.

8.1.3 No caso de uso de regressao linear, é permitida a utilizacao de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um unico fator de homogeneizacao, sem prejuizo dos ajustes citados em 8.1.2
(por exemplo, aplicacao do fator de fonte para a transformacao de precos de oferta para as condicées
de transacao).

8.1.4 Convém que nao haja extrapolacao de atributos que presumivelmente explicariam a variacéao
dos precos e que nao foram contemplados como varidveis no modelo ou como fator, especialmente
quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensacdes necessarias na estimativa
de valor.

8.1.5 Se os dados nao forem de mesma exploracdo (conforme em 5.1.2), convém que o0 modelo
adotado inclua variaveis que evidenciem as diferencas dos respectivos mercados.

8.1.6 O campo de arbitrio definido na ABNT NBR 14653-1 & o intervalo com amplitude de 15 %,
para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central da avaliacao.

8.1.6.1 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagdo
do imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados, por inexisténcia de
fatores de homogeneizagao aplicaveis ou porque essas variaveis nao se apresentaram estatisticamente
significantes em modelos de regressao, desde que a amplitude de até 15 %, para mais e para menos,
seja suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

8.1.6.2 Quando a amplitude do campo de arbitrio ndo for suficiente para absorver as influéncias
nao consideradas, o modelo é insuficiente para que a avaliacdo possa atingir o grau minimo
de fundamentag¢ao no método comparativo direto de dados de mercado, e esse fato deve ser relatado
no laudo.

8.1.6.3 O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80 % calculado para
definir o grau de precisao da estimativa.

8.2 Meétodo da capitalizagao da renda

8.2.1 As avaliagdes de empreendimentos de base rural, conforme o caso, devem também observar
as prescricoes daABNT NBR 14653-4, ABNT NBR 14653-5, ABNT NBR 14653-6 e ABNT NBR 14653-7
ou aquelas que vierem a substitui-las.

8.2.2 No caso de avaliacao de florestas nativas com exploragdo econémica autorizada pelo érgao
competente, pastagens e culturas, devem ser observados os procedimentos de 8.2.2.1 a 8.2.2.3.

8.2.2.1  Os rendimentos liquidos esperados devem ser considerados a partir da data de referéncia
da avaliacdo até o final da vida util.

8.2.2.2 Nadeterminagao da renda liquida, deve-se considerar a receita bruta, deduzidos os custos
e despesas diretos e indiretos, inclusive o custo da utilizagéo da terra.
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8.2.2.2.1 O custo da utilizacao da terra, entre outras formas, pode ser calculado por meio do custo
de oportunidade sobre o capital que ela representa ou pelo seu valor de arrendamento.

8.2.2.3 A analise de risco e a taxa de desconto devem ser definidas conforme o grau de
fundamentacao.

8.3 Método involutivo

Conforme a ABNT NBR 14653-1, para a identificagdo do valor de mercado, sempre que existirem
dados em numero suficiente, deve-se utilizar o método comparativo direto de dados de mercado.

O método involutivo, por ser muito sensivel a pequenas alteracbes de hipdteses (como, por
exemplo, prazo de comercializacao dos lotes, custos de implantacio e taxas de desconto dos fluxos
de caixa), pode ser utilizado apenas em circunstancias em que nao seja possivel o emprego do método
comparativo direto de dados de mercado, de forma a evitar distorcbes expressivas, resultantes
de hipéteses mal fundamentadas.

Quando o projeto hipotético do método involutivo for um loteamento urbano, a ser implantado em area
rural, deve ser observada a ABNT NBR 14653-2.

O método involutivo, conforme definido na ABNT NBR 14653-1:2019, 7.2.2, compreende as etapas
descritas em 8.3.1 a 8.3.10.

8.3.1 Vistoria
Deve ser realizada de acordo com 7.3.
8.3.2 Projeto hipotético

Na concepgéao do projeto hipotético, o profissional da engenharia de avaliagdes deve verificar o apro-
veitamento eficiente para o imével avaliando.

8.3.3 Pesquisa de valores

A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método comparativo direto de
dados de mercado, conforme procedimentos em 7.4, e tem como objetivo estimar o valor de mercado
do produto imobiliario projetado para a situagao hipotética adotada e sua variagao ao longo do tempo.
8.3.4 Previsao de receitas

As receitas de venda das unidades do projeto hipotético devem ser calculadas a partir dos resultados
obtidos em 8.3.3, considerados a eventual valorizacdo imobiliaria, a forma de comercializacio
e o tempo de absor¢cao no mercado.

8.3.5 Levantamento do custo de producao do projeto hipotético

Este levantamento corresponde a montagem de orgamento dos custos diretos e indiretos (inclusive
de elaboracao e aprovacgao de projetos), necessarios a implantagéo do projeto hipotético.

8.3.6 Previsao de despesas adicionais
Podem ser incluidas, quando pertinentes, entre outras, as seguintes despesas:
a) compra do imovel;
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b) administracao do empreendimento, inclusive vigilancia;
c) impostos e taxas;

d) publicidade;

e) comercializacado das unidades.

8.3.7 Margem de lucro do incorporador

Quando for considerada margem de lucro, em modelos que nao utilizem fluxo de caixa, esta deve ser
proporcional ao risco do empreendimento. A margem de lucro adotada em modelos estaticos deve ter
relacdo com o que é praticado no mercado.

8.3.8 Prazos
No caso de adogao de modelos dinamicos, recomenda-se que:

a) o prazo para a execucao do projeto hipotético seja compativel com as suas caracteristicas fisi-
cas, disponibilidade de recursos, tecnologia e condi¢ées mercadolégicas;

b) o prazo para a venda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta e desempenho
do mercado.

8.3.9 Taxas

No caso de adocado de modelos dinamicos recomenda-se explicitar as taxas de valorizagao imobi-
liaria, de evolucao de custos e despesas, de juros do capital investido e a taxa minima de atratividade.

8.3.10 Modelo

A avaliagdo pode ser realizada com a utilizagdo dos seguintes modelos, em ordem de preferéncia:
a) fluxos de caixa especificos;

b) modelos simplificados dinamicos;

¢) modelos estaticos.

8.4 Método evolutivo

8.4.1 A composicao do valor total do imével avaliando é obtida por meio da conjugacao de métodos,
a partir dos valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas, e das obras
e trabalhos de melhoria das terras, bem como o passivo e o ativo ambiental, quando considerados,
ou seja:

VTI = VTN + VBR + VBNR + AA— PA
onde

VTl é o valor total do imével;

VTN  é o valor da terra nua;

VBR & o valor das benfeitorias reprodutivas;
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VBNR ¢ o valor das benfeitorias ndo reprodutivas;

AA € o valor do ativo ambiental, quando considerado pelo profissional da engenharia de
avaliagdes;

PA € o valor do passivo ambiental, quando considerado pelo profissional da engenharia de
avaliagdes.

8.4.2 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o valor da terra
nua ou das benfeitorias a partir do conhecimento do valor total do imoével, considerada a equacéao
a seguir:

VTN = VTl - VBR - VBNR - AA + PA
EXEMPLO Calculo do valor da terra nua para efeito do Imposto Territorial Rural (ITR).

8.4.3 Na aplicagdo do método evolutivo, convém que:

a) o valor da terra nua seja determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado
(ver 10.1). Como, em geral, € muito raro compor uma amostra de terras nuas, pode-se utilizar
o procedimento citado em 8.4.2;

b) os valores das benfeitorias e das obras e trabalhos de melhoria das terras sejam apropriados
pelo método comparativo direto de custo, pelo método da quantificagdo de custo ou pelo método
da capitalizagao da renda;

c) a avaliacdo de culturas e florestas plantadas seja realizada pelo método da capitalizagédo
da renda.

8.44 Quando puder ser empregado, 0 método evolutivo pode ser considerado método eletivo para
a avaliagcdo de imoveis cujas caracteristicas sui generis impliquem a inexisténcia de dados em numero
suficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado.

8.4.5 O avaliador pode utilizar um fator de comercializagcdo, conforme definido na
ABNT NBR 14653-1, nas equacdes citadas em 8.4.1 e 8.4.2, desde que devidamente fundamentado.

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
os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.

8.6 Meétodo da quantificagao de custo

E utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelos custos
unitarios das construgdes rurais ou por orcamento, com citacdo das fontes consultadas.

9 Especificacao das avaliagdes
9.1 Generalidades

9.1.1 A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do profissional da
engenharia de avaliagbes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.
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O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo
a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentagao. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao a priori.

9.1.2 Portanto, os graus de precisao e fundamentagao atingidos ndo podem ser objeto de imposi¢ao
por parte do contratante do laudo de avaliacao.

913 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescricdes desta parte da ABNT NBR 14653
devem ser denominados laudos de avaliagdo. O grau de fundamentacgéo atingido deve ser explicitado
no corpo do laudo. Nos casos em que o grau minimo | nao for atingido, devem ser indicados e justi-
ficados os itens das tabelas de especificacdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e
calculos utilizados na identificagao do valor.

9.2 Avaliagcao de benfeitorias

9.21 O grau de fundamentagado, no caso da avaliagdo de benfeitorias, deve ser determinado
conforme a Tabela 1€ 9.2.2a9.2.3.

Tabela 1 — Grau de fundamentagao para a avaliagcao de benfeitorias

Grau
Item Descrigao
1] I |
Pela utilizacao Pela utilizacao SSI;Z:'C:Z?%ZO
do método da do método da capitalizago
capitalizacao da capitalizacao da da renda
renda no grau lll de | renda no grau ll de no grau | de
Estimativa de fundgiie gl cao jundagigntacao fundamentagao
1 valor ou custo
de benfeitorias | ou ou ou
reprodutivas
Pelo custo de Pelo custo Pelo custo
formacgao com de formacéo de formagdo
a utilizacao de com base em ; )
" L ornecido por
orcamento analitico | publicacdes .
terceiros
Apuracao de mais Apuracao de ~
da metade do custo | mais da metade ﬁg:]?fzz e
total das benfeitorias | do custo total metade do
Estimativa de nao reprodutivas das benfeitorias custo total das
valor ou custo | por meio de nao reprodutivas benfeitorias n&o
2 de benfeitorias | orcamento analitico | com base em reprodutivas nas
nao ou sintético, com publicacdes de condicdes do
reprodutivas depreciagao custos totais e rau Il ou do
calculada por unitarios, com 9 I t
metodologia depreciacao g;?: para este
consagrada arbitrada

18
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9.2.2 Para atingir o grau lll, é obrigatéria a apresentacao do laudo na forma descritiva, ou seja,
com o detalhamento pormenorizado dos itens constantes na ABNT NBR 14653-1:2019, Secao 9, e na
Secao 11 desta parte da ABNT NBR 14653.

9.2.3 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um ponto; do grau I, dois pontos;
e do grau lll, trés pontos;

b) o enquadramento global do laudo é a soma dos pontos obtidos em cada item, multiplicada pela
participacao relativa do item no valor global das benfeitorias, com arredondamento de casas
decimais para valores inteiros.

EXEMPLO as benfeitorias ndo reprodutivas consistem em R$ 200.000,00, avaliadas no grau |, e
R$ 300.000,00 de benfeitorias reprodutivas, avaliadas no grau lll. O grau de fundamentagao final é:

Benfeitorias ndo reprodutivas: 1 x 200.000,00 / 500.000,00 = 0,40
Benfeitorias reprodutivas: 3 x 300.000,00 / 500.000,00 = 1,80
Grau de fundamentacéo: total = 2,20

(aproxima-se para dois, ou seja, atingiu-se o grau Il de fundamentacao na avaliagdo das benfeitorias)
9.3 Meétodo comparativo direto de dados de mercado

9.3.1 O grau de fundamentagao, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser
determinado conforme a Tabela 2 € 9.3.2 2 9.3.4.

Tabela 2 — Grau de fundamentagio no caso de utilizagao do método comparativo direto
de dados de mercado com modelos de regressao linear
(para a identificagdo do valor do imével ou do valor da terra nua) (continua)

Grau
Item Descricao
1] ] |
Completa quanto
Caracterizacao as variaveis Completa quanto as - . -
. e Adocao de situacao-
1 do bem consideradas variaveis utilizadas .
. : ) paradigma
avaliando influenciantes a no modelo
priori
Quantidade
minima (ST Cleis 3(k+1), onde k & 0 2(k+1), onde k & 0
k € o numero , e . .
2 de dados e numero de variaveis numero de variaveis
. de variaveis . .
efetivamente . independentes independentes
- independentes
utilizados
Todos OS da_dos Atributos relativos
n e variaveis Todos os dados e A
Apresentacao . DA X aos dados e variaveis
3 analisados na variaveis analisados . e
dos dados efetivamente utilizados
modelagem, com na modelagem
foto no modelo
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Tabela 2 (conclusao)

Grau

nula do modelo
através do teste
F de Snedecor.

Item Descrigao
1 1l |
Admitida para
apenas uma .
.. P ) Admitida, desde que:
variavel, desde que: .
: a) as medidas das
a) as medidas das L o
L caracteristicas do imoével
caracteristicas do ) ~ .
i . . avaliando ndo sejam
imovel avaliando nao :
: . superiores ao dobro do
sejam superiores o .
o limite amostral superior,
ao dobro do limite . ) X
. nem inferiores a metade
amostral superior, - e
n K. . . , . do limite amostral inferior
4 Extrapolagao Nao admitida nem inferiores a ] B
metade do limite b) o valor estimado nao
amostral inferior ultrapasse 30 % do
i valor calculado no limite
b) o valor estimado .
i 3 da fronteira amostral,
nao ultrapasse 20 % .
para as referidas
do valor calculado R )
N : variaveis, de per sie
no limite da fronteira .
simultaneamente, e em
amostral, para a ,
] e moédulo
referida variavel, em
modulo
Nivel de
significancia a
(somatorio do
valor das duas
caudas) maximo
5 ) Uil 10 % 20 % 30 %
para a rejeicao
da hipétese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
ara a rejeicao
g | Paraaregeic 1% 2% 5%
da hipétese

9.3.2 Para atingir o grau lll, sdo obrigatérias:

a) apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliacdo, com a verificacdo da coeréncia
do comportamento das variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno
do ponto de estimacao;

b) identificacdo completa dos imdveis que compdem a amostra utilizada no modelo, com foto e

20 © ABNT 2019 - Todos os direitos reservados



ABNT NBR 14653-3:2019

coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada imovel;
c) identificacdo das fontes de informacao;
d) vistoria do imovel e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avaliagbes
e) adocao da estimativa de tendéncia central.

9.3.3 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentagéo, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) na Tabela 2, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;

b) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um ponto; do grau I, dois pontos;
e do grau lll, trés pontos;

c) O enquadramento global quanto a fundamentagdo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendida a Tabela 3.

9.3.4 No caso de amostras homogéneas, € adotada a Tabela 2 com as seguintes particularidades:
a) sao admitidos os itens 3 e 4 apenas no grau lll, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) ¢é atribuido o grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo 0 modelo de regressao.

Tabela 3 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso
de utilizacao de modelos de regressao linear

Graus 1] Il |

Pontos minimos 15 9 6

2,5e 6 nograu 2,5 e 6 no minimo

o . no grau ll e os Todos, no minimo
Itens obrigatérios lll e os demais no ; iy
P demais no minimo no grau l
minimo no grau Il
no grau |

9.3.5 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de tratamento por fatores, deve ser
determinado conforme a Tabela 4 € 9.3.6 a 9.3.7.

Tabela 4 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagido do tratamento por fatores (continua)

Grau
1 1l |

Item Descrigao

Completa quanto a Completa quanto

Caracterizagao do . aos atributos Adocao de uma
1 . todos os atributos . . > .
bem avaliando . utilizados no situagao paradigma
analisados
tratamento

© ABNT 2019 - Todos os direitos reservados 21



ABNT NBR 14653-3:2019

Tabela 4 (conclusao)

Grau
Item Descrigao
1 1l |
Quantidade
5 mlnlmg de dados 8 6 4
efetivamente
utilizados

Atributos relativos Atributos relativos

a todos os dados e a todos os dados Atributos relativos

Apresentacao dos aos dados e variaveis

3 variaveis analisados e variaveis : o
dados . efetivamente utilizados
na modelagem, com analisados na
no modelo
foto modelagem
Origem dos Estudos embasados
fatores de ) L | . . .
4 . em metodologia Publicacées Andlise do avaliador
homogeneizacao B
(conforme 7.7.2.1)
Intervalo
5 admissivggdR 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,002

ajuste para o
conjunto de fatores

a8 No caso de utilizagédo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos
heterogénea.

9.3.6 Para atingir o grau lll, sdo obrigatérias:

a) identificacdo completa dos iméveis que compdem a amostra utilizada no tratamento, com foto
e coordenadas geodésicas de um ponto representativo em cada imdével,

b) identificacdo das fontes de informacao;
c) Vvistoria do imével e dos dados de mercado por profissional da engenharia de avaliacdes;
d) adocao da estimativa de tendéncia central.

9.3.7 Para fins de enquadramento global em graus de fundamentacao, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e cinco itens;

b) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um ponto; do grau Il, dois pontos;
e do grau lll, trés pontos;

c) oenquadramento global quanto a fundamentacao deve considerar a soma de pontos obtidos para
0 conjunto de itens, atendendo a Tabela 5.
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Tabela 5 — Enquadramento segundo o grau de fundamentagao no caso de utilizagao
de tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

13

8

5

Itens obrigatérios

2,4e5nograullle
os demais no minimo
no grau Il

2,4e5nograu
Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no
minimo no grau |

9.3.8

As avaliacdes de imébveis rurais devem ser especificadas quanto a preci-sdo no caso em que
for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a Tabela 6.

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método

comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descrigao
Il Il |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80 % em torno do valor central da <30% <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1

Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificagéo
do resultado quanto a preciséo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

9.4 Método da capitalizagao da renda

9.4.1

O grau de fundamentagao, no caso de utilizacdo do método da capitalizacao da renda, deve
ser determinado conforme a Tabela 7 e 9.4.2.

Tabela 7 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagao do método da capitalizagdao da renda
(continua)

Item

Descrigao

Grau

Estimativa das
receitas e dos
custos (diretos e
indiretos)

Projecbes
realizadas com
informacdes
especificas do
empreendimento

Projecbes realizadas
com dados médios
da regido do
empreendimento

Projecdes realizadas
com dados obtidos
em cadernos de
precos genéricos ou
outras publicagcbes
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Tabela 7 (conclusao)

Grau
Item Descrigao
[} Il |
Fundamentado .
. ) N Justificado com
Horizonte do fluxo | com informacdes . .
2 . e estudos realizados Arbitrado
de caixa especificas do .N
) para a regiao
empreendimento
Taxas de Fundamentadas
3 com dados obtidos Justificadas Arbitradas
desconto
no mercado
. . Risco ] Sper. . .
4 Analise de risco Risco justificado Risco arbitrado
fundamentado

9.4.2 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 7, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e quatro itens;

b) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido 1 (um) ponto; do grau Il, dois
pontos; e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendida a Tabela 8.

Tabela 8 — Enquadramento segundo o grau de fundamentagao no caso da utilizagao
do método de capitalizagcao da renda

Graus 1] | |
Pontos minimos 9 5 4
It brigator Um com os demais Um com os demais Tod .
ens obrigatérios no @ T 19 e T (e odos, no minimo
grau correspondente no grau |
grau ll graul

9.5 Método evolutivo

9.5.1 O grau de fundamentacao, no caso de utilizacdo do método evolutivo, deve ser determinado
conforme a Tabela 9 e 9.5.2.
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Tabela 9 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizagao do método evolutivo

Grau
Item Descrigao
] Il |
Grau ll de Grau l de
Grau lll de ~ ~
~ fundamentacao fundamentacao
L fundamentacao no . .
Estimativa do ; . no método no método
método comparativo ; . ; .
1 valor da terra : comparativo direto | comparativo direto
direto de dados de
nua - de dados de de dados de
mercado? ou pelo . .
) . . mercado? ou pelo | mercado? ou pelo
método involutivo ;i . . ;i . )
método involutivo método involutivo
il de~ Grau ll de Graul de
o fundamentacao = =
Avaliacao das =3 fundamentacao fundamentacao
2 ok na avaliagado das e .
benfeitorias . na avaliacado das na avaliacado das
benfeitorias ou no A, A
. benfeitorias benfeitorias
caso de inexisténcia
NOTA Arespeito do emprego do método involutivo, ver 8.3.
a8 Admite-se aretirada prévia do valor ou custo das benfeitorias dos iméveis que compéem a amostra,
para efeito da aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.4.2.

9.5.2

considerados os seguintes critérios:

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser

a) na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e dois itens;

b) ao atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um ponto; do grau I, dois pontos;
e do grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendida a Tabela 10;

d) quando aterra nua ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15 % do valor total
do imoével, podem ser adotados dois pontos para este item, independentemente do grau atingido
em sua avaliagao.

Tabela 10 — Enquadramento segundo o grau de fundamentag¢ao no caso da utilizagao
do método evolutivo

Graus i Il |
Pontos minimos 6 4 2

Itens obrigatérios no grau UgeesS, 0

1e2 1e2 minimo no

correspondente
grau |

9.5.3 Nao cabe especificar o grau de precisdo da estimativa, quando for utilizado o método

evolutivo.
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10 Procedimentos especificos
10.1 Terra nua

10.1.1 Na avaliagcao 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 utilizagdo da equacao de 8.4.2.

10.1.3 O avaliador deve informar se considerou ou ndo a existéncia de ativos ou passivos ambientais.

10.2 Fatores de homogeneizagao

No caso de utilizagdo de fatores de homogeneizagio, recomenda-se que a determinagado destes
tenha origem em estudos fundamentados estatisticamente e envolva variaveis, entre outras: area,
percentual de area aberta, escalas de fatores de classes de capacidade de uso, fatores de situacao,
localizagao, topografia, limitagcdo de uso e recursos hidricos. Os dados basicos devem ser obtidos na
mesma regido geoecondmica onde esta localizado o imoével avaliando e tratados conforme o Anexo B.

10.3 Método da capitalizagao da renda
Para o uso do método da capitalizacdo da renda, remete-se a ABNT NBR 14653-4.
10.4 Construcoes e instalacoes

10.4.1 As avaliagdes, quando ndo usado o método comparativo direto de custo, devem ser feitas
através de orgcamentos qualitativos e quantitativos, compativeis com o grau de fundamentagéo.

10.4.2 Quando empregado o método da quantificacdo de custo, podem ser utilizados orgamentos
analiticos, cadernos de precos ou planilhas de custos, compativeis com mercados rurais. E recomen-
davel que esses materiais sejam anexados ao trabalho, de acordo com o grau de fundamentacao.

10.4.3 A depreciagao deve levar em conta:
a) aspectos fisicos em funcao da idade estimada, da vida Util e do estado de conservacao;

b) aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto socioecondmico
do imovel e da regido em conjunto, a obsolescéncia e a funcionalidade da benfeitoria.

10.5 Pastagens

10.5.1 Na avaliagdo em separado das pastagens plantadas, recomenda-se o emprego do custo
de formacado, com a aplicacdo de um fator de depreciacdo decorrente da diminuigdo da capacidade
de suporte da pastagem.

10.5.2 Nos casos do pastoreio intensivo e das pastagens nativas, pode ser utilizado o método
da capitalizacdo da renda.

10.5.3 Também pode ser utilizado o valor presente liquido dos valores médios regionais

de arrendamento de pastagens nas mesmas condigées, pelo periodo restante de sua vida util, dedu-
zidos os custos diretos e indiretos, inclusive o custo da terra.
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10.6 Culturas

10.6.1 Naavaliagdo em separado das culturas, recomenda-se o emprego do método da capitalizagdo
da renda para a identificagdo do valor econémico, onde devem ser observados os procedimentos
previstos em 8.2.2. Convém que as planilhas de custeio sejam anexadas aos laudos.

10.6.2 Recomenda-se que o valor econdmico corresponda ao valor presente liquido de um fluxo
de caixa, resultante de receitas e despesas inerentes ao bem, descontado a uma taxa de atratividade
de igual risco, considerado o prazo do ciclo da cultura.

10.6.3 No caso de culturas de ciclo longo em sua fase inicial ou nas de ciclo curto, admite-se utilizar,
alternativamente ao método da capitalizacdo da renda, o custo de formacao, efetivado até a data
da avaliagcdo, deduzidas eventuais receitas intermediarias.

10.7 Florestas nativas

Deve ser utilizado, sempre que possivel, o método comparativo direto de dados de mercado.

Quando existir utilizagdo econémica autorizada pelo érgao competente, pode ser utilizado o método
da capitalizacao da renda.

No caso de valoragao do ativo ambiental decorrente das florestas nativas, devem ser observadas as
prescricdes da ABNT NBR 14653-6.

10.8 Terras avaliadas em conjunto com benfeitorias
10.8.1  Na utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado, o valor do imével é obtido
por meio de modelos onde as caracteristicas dos iméveis, como por exemplo, localizacao, area, tipos

de solos, benfeitorias, equipamentos, recursos naturais etc., sdo consideradas variaveis independentes.

10.8.2 Como segunda opgao, pode-se utilizar o método da capitalizagdo da renda, conforme
detalhado na ABNT NBR 14653-4.

10.9 Equipamentos e maquinas agricolas

A avaliacdo pode ser feita pelo método comparativo direto de dados de mercado ou com a utilizacao
de outras prescricdes da ABNT NBR 14653-5.

10.10 Obras e trabalhos de melhoria das terras

Quando essas obras e trabalhos de melhoria das terras nao tiverem sido contemplados em outros
itens da avaliggéo, ou forem avaliados em separado, a identificacdo do valor deve ser feita pelo custo
de reedicdo. E recomendada a citacdo das fontes consultadas e apresentacao dos calculos efetuados.
10.11 Desapropriagoes

Observar o disposto na ABNT NBR 14653-1.

10.12 Frutos e direitos

10.12.1 Os frutos e direitos devem ser avaliados pelo método comparativo direto de dados
de mercado ou pela aplicacao de taxa de rentabilidade sobre o valor do capital envolvido.
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10.12.2 Para a apuragao da taxa de rentabilidade, deve ser realizada pesquisa sobre o rendimento
de imbveis em condi¢cdes semelhantes.

10.13 Servidodes rurais

10.13.1 Classificagdo

10.13.1.1 Quanto a finalidade, entre outras:

a) passagem de estradas;

b) passagem de linha de energia ou telefonia;
c) passagem de tubulagdes.

10.13.1.2 Quanto a intervenc¢ao fisica:

a) aparente;

b) nao aparente.

10.13.1.3 Quanto a posicao em relagéo ao solo:
a) subterranea;

b) superficial;

c) aérea.

10.13.1.4 Quanto a duracao:

a) ciclica;

b) temporaria;

c) perpétua.

10.13.2 Valor da indenizagao

O valor da indenizacéo pela presenca de servidao em propriedade rural, quando cabivel, € o decorrente
da limitacdo ou restricio ao uso do imoével afetado, conforme descrito em 10.13.2.1 a 10.13.2.3.

10.13.2.1 Corresponde ao valor presente liquido, na data de referéncia, da perda de renda causada ao
imovel, considerada a sua destinagdo ou a sua vocagao econémica. Como alternativa, o profissional da
engenharia de avaliagdes pode utilizar uma porcentagem do valor da terra nua, desde que justificada
tecnicamente, ou os métodos descritos na ABNT NBR 14653-1:2019, 11.1.2.3.

10.13.2.2 Prejuizos relativos as construgdes, instalagbes, obras e trabalhos de melhoria das terras
atingidas pela faixa de servidao, que devem ser avaliados com base em 10.4 e 10.10.

10.13.2.3 Caso o avaliador identifique outras perdas decorrentes exclusivamente da instituicido da

servidado, deve apresenta-las em separado do valor identificado de acordo com 10.13.2.1, com a
devida explicacao técnica e memoria de calculo no laudo.
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10.14 Recursos hidricos

Podem ser avaliados pelo método da capitalizacdo da renda, quando houver exploragdes econémicas
acopladas, ou como uma variavel em modelo de regressao linear.

10.15 Laudo técnico de constatacao

A elaboracdo de laudos técnicos de constatacdo, para fins cadastrais e tributarios, no caso de
identificacdo de valor, deve atender as prescri¢cdes desta parte da ABNT NBR 14653.

11 Apresentacao de laudos de avaliacao

O laudo de avaliacdo deve conter, além do estabelecido pela ABNT NBR 14653-1, no minimo as
informagdes abaixo relacionadas:

a) roteiro de acesso ao imovel avaliando:
— planta esquematica de localizacao;
b) descricdo da regido, conforme 7.3.1;
c) classificacdo dos bens avaliandos, conforme a Secéo 5;
Podem ser incluidos, de acordo com os graus de fundamentacgdo, entre outros, os seguintes anexos:

documentagao dominial ou possessoria, fotografias do imével avaliando, imagens de satélite, plantas
das benfeitorias, levantamentos topograficos e relatérios dos aplicativos utilizados nos calculos.
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Anexo A
(normativo)

Procedimentos para a utilizagcao de modelos de regressao linear

A.1 Introducao

A.1.1 A técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de uma variavel
dependente em relagdo a outras que sdo responsaveis pela variabilidade observada nos precos
€ a analise de regressao.

A.1.2 No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente é expressa por uma
combinacao linear das variaveis independentes, em escala original ou transformadas, e respectivas
estimativas dos parametros populacionais, acrescida de erro aleatério, oriundo de:

a) efeitos de variaveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes ndo incluidas no modelo;
b) imperfeicbes acidentais de observacao ou de medida;

c) variagbes do comportamento humano, como habilidades diversas de negociacdo, desejos,
necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo, diferencas
culturais, entre outros.

A.1.3 Combase em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sao estimados
por inferéncia estatistica.

A.1.4 Na modelagem, devem ser expostas as hipéteses relativas aos comportamentos das
variaveis dependente e independentes, com base no conhecimento que o profissional da engenharia
de avaliagdes tem a respeito do mercado, quando devem ser formuladas as hipéteses nula e alternativa
para cada pardmetro.

O profissional da engenharia de avaliagées deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia
do comportamento das variaveis em relacdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades
em torno do ponto de estimacao.

A.2 Pressupostos basicos

A.21 Consideragoes gerais

Ressalta-se a necessidade, quando se usam modelos de regresséo, de observar os seus pressupostos
basicos, apresentados a seguir, principalmente no que concerne a sua especificagdo, normalidade,
homocedasticidadede, nao-multicolinearidade, nao-autocorrelacdo, independéncia e inexisténcia
de pontos atipicos, com o objetivo de obter avaliagées nao-tendenciosas, eficientes e consistentes,
em especial os seguintes:

a) para evitar a micronumerosidade no modelo, o nimero minimo de dados efetivamente utilizados
(n) e o numero de dados de mesma caracteristica (n;) devem obedecer aos seguintes critérios:
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n = 3 (k+1), sendo k o numero de variaveis independentes;
n; = 3 para variaveis dicotémicas, e

ni = 3 nos dois extremos da escala adotada para variaveis qualitativas expressas por cédigos
alocados ou coédigos ajustados.

onde

ni € o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagdo de variaveis dicotébmicas
e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou cédigos ajustados.

Recomenda-se que as caracteristicas especificas do imdvel avaliando estejam contempladas
na amostra utilizada em numero representativo de dados;

b) atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para cada variavel no intervalo
amostral;

C) os erros sdo variaveis aleatorias com variancia constante, ou seja, homocedasticos;
d) os erros sdo variaveis aleatorias com distribuicdo normal;
€) os erros sdo nao autocorrelacionados, isto €, sdo independentes sob a condigdo de normalidade;

f) o profissional da engenharia de avaliagées deve se empenhar para que as variaveis importantes
estejam incorporadas no modelo — inclusive as decorrentes de interagdo — e as variaveis
irrelevantes nao estejam presentes;

NOTA Para justificar o valor escolhido dentro do campo de arbitrio, o profissional da engenharia de avaliagdes
pode utilizar um modelo auxiliar com a reintrodugao de variaveis recusadas no teste da hipoétese nula.

g) em caso de correlagdo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de variaveis indepen-
dentes, isto &, a multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das caracteristicas do imével
avaliando com a estrutura de multicolinearidade inferida, vedada a utilizacdo do modelo em caso
de incoeréncia;

h) nao podem existir correlagdes evidentes entre o erro aleatério e as variaveis independentes
do modelo, ou seja, o grafico de residuos nao pode sugerir evidéncias de regularidade estatistica
com respeito as variaveis independentes;

i) possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados, e sua retirada
fica condicionada a apresentacao de justificativas.

A.2.2 Verificagao dos pressupostos do modelo

A.2.2.1 Linearidade

Recomenda-se que seja analisado, primeiramente, o comportamento grafico da variavel dependente
em relacdo a cada variavel independente, em escala original. Isto pode orientar o profissional da
engenharia de avaliacdes na transformacio a adotar. Existem formas estatisticas de se buscar a
transformacao mais adequada, como, por exemplo, os procedimentos de Box e Cox.

As transformacdes utilizadas para linearizar o modelo devem, tanto quanto possivel, refletir o compor-
tamento do mercado, com preferéncia pelas transformagdes mais simples de variaveis, que resultem
em um modelo satisfatério.
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Apos as transformagdes realizadas, se houver, examina-se a linearidade do modelo, pela construgao
de graficos dos valores observados para a variavel dependente versus cada variavel independente,
com as respectivas transformacoes.

A.2.2.2 Normalidade
A verificagdo da normalidade pode ser realizada, entre outras, por uma das seguintes formas:

a) pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo de verificar
se sua forma guarda semelhanga com a da curva normal;

b) pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar
pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situada no intervalo [-2; +2 ].

c) pela comparacédo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos intervalos
de [-1; +1], [-1,64; +1,64 ] e [-1,96; +1,96], com as probabilidades da distribuicdo normal padrao
nos mesmos intervalos, ou seja, 68 %, 90 % e 95 %;

d) pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicdo
normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante;

e) pelostestes de aderéncianido parameétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado, o de Kolmogorov-
Smirnov ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.

A.2.2.3 Homocedasticidade
A verificagcdo da homocedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos seguintes processos:

a) analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos
aleatoriamente, sem nenhum padrao definido;

b) pelos testes de Park e de White.
A.2.2.4 Verificagdao da autocorrelagido

O exame da autocorrelagdo deve ser precedido pelo pré-ordenamento dos elementos amostrais,
em relagdo aos valores ajustados e, se for o caso, as variaveis independentes possivelmente
causadoras do problema.

Sua verificagdo pode ser feita, entre outros procedimentos, pela analise do grafico dos residuos
cotejados com os valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos aleatoriamente, sem
qualquer padrao definido.

A.2.2.5 Colinearidade ou multicolinearidade

A.2.2.5.1 Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis independentes provoca
degeneracgdes no modelo e limita a sua utilizagdo. As variancias das estimativas dos parametros podem
ser muito grandes e acarretar a aceitacao da hipétese nula e a eliminagao de variaveis fundamentais.

A.2.2.5.2 Para verificagdo da multicolinearidade, deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz
das correlagdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis
independentes, com atencéo especial para resultados superiores a 0,80. Como também é possivel
ocorrer multicolinearidade, mesmo quando a matriz de correlacdo apresenta coeficientes de valor
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baixo, recomenda-se, também, verificar o correlacionamento de cada variavel com subconjuntos
de outras variaveis independentes, por meio de regressdes auxiliares, como pela analise de variancia
por partes.

A.2.2.5.3 Paratratar dados na presencga de multicolinearidade, é recomendavel que sejam tomadas
medidas corretivas, como a ampliacdo da amostra ou adoc¢do de técnicas estatisticas mais avan-
¢adas, a exemplo do uso de regressao de componentes principais.

A.2.2.5.4 Nos casos em que o imovel avaliando segue os padrdes estruturais do modelo,
a existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada.

A.2.2.6 Pontos influenciantes ou outliers

A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos residuos versus cada variavel
independente, como também em relacdo aos valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas
mais avancadas, como a estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis, para detectar pontos
influenciantes.

A.3 Testes de significancia

A.3.1 O nivel de significAncia maximo admitido para o teste de hipétese do modelo é de 5 % e dos
regressores € de 30 %. Para os demais testes estatisticos, ndo pode ser superior a 10 %.

A.3.2 A significancia de subconjuntos de pardmetros, quando pertinente, pode ser testada pela
analise da variancia por partes.

A.4 Poder de explicagao

Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu coeficiente de deter-
minacao. Devido ao fato de que este coeficiente sempre cresce com o0 aumento do niumero de variaveis
independentes, e nao leva em conta o niumero de graus de liberdade perdidos a cada parametro
estimado, deve-se considerar o coeficiente de determinacao ajustado.

A.5 Variaveis dicotomicas

A.5.1 Toda variavel que possa assumir apenas dois valores deve ser tratada como variavel
dicotémica, vedada a extrapolagéo ou interpolacdo nessa situagao.

A.5.2 E usual a variavel dicotémica assumir os valores 0 e 1.

A.6 Cddigos alocados

A.6.1  Codigos Alocados sao escalas logicas estruturadas para possibilitar a medicao de diferencas
qualitativas entre os dados da amostra.

A.6.2  Os critérios da construcado dos cddigos alocados devem ser explicitados, com a descricao
necessaria e suficiente de cada cédigo adotado, de forma a permitir o claro enquadramento dos
dados e do imével avaliando e assegurar que todos os elementos de mesma caracteristica estejam
agrupados no mesmo item da escala.
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A.6.3 E vedada a extrapolacdo de variaveis expressas por codigos alocados.

A.7 Cddigos ajustados

A.7.1  Admite-se que os cédigos sejam extraidos da amostra por meio de modelo de regressdo com
a utilizacdo de variaveis dicotémicas, desde que haja pelo menos trés dados por caracteristica.

A.7.2  E vedada a extrapolacdo ou a interpolagéo de variaveis expressas por codigos ajustados.

A.8 Diferentes agrupamentos

No caso de utilizagdo no mesmo modelo de regressdo de diferentes agrupamentos (tipologia,
mercados, localizagdo, usos, etc.), recomenda-se verificar a independéncia entre os agrupamentos,
entre as variaveis utilizadas e possiveis interacdes entre elas.

A.9 Apresentacao do modelo

A variavel dependente no modelo de regressdo deve ser apresentada no laudo na forma nao
transformada.

A.10 Avaliacao intervalar

A.10.1 A avaliacao intervalar, prevista da ABNT NBR 14653-1:2019, em 6.8.2, tem como objetivo
estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores admissiveis em torno
da estimativa de tendéncia central ou do valor arbitrado.

A.10.1.1 Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis
deve estar limitado simultaneamente:

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80 % para a estimativa de tendéncia
central;

NOTA O intervalo de confianga é utilizado se o objetivo for estimar o valor de mercado. Se o objetivo for
estimar precos, utiliza-se o intervalo de predicao.

b) ao campo de arbitrio.

A.10.1.2 Quando for adotado o valor arbitrado, o intervalo de valores admissiveis deve estar limitado
simultaneamente:

a) ao intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de predicdo
ou ao intervalo de confianca de 80 % para a estimativa de tendéncia central;

NOTA O intervalo de confianga é utilizado se o objetivo for estimar o valor de mercado. Se o objetivo for
estimar precos, utiliza-se o intervalo de predicao.

b) ao campo de arbitrio em torno da estimativa de tendéncia central.

A.10.2 No caso de utilizacdo do valor arbitrado, este fato deve ser citado e nado é calculada
a probabilidade associada ao intervalo.
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Anexo B
(normativo)

Procedimentos especificos para aplicacao de fatores de homogeneizagao

B.1 Generalidades

B.1.1 Neste tratamento de dados, aplicavel ao método comparativo direto de dados de mercado,
€ admitida a priori a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos
e os respectivos precos.

Para isso, sdo utilizados fatores de homogeneizacdo calculados conforme 7.7.2.1, que reflitam,
em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal.

B.1.2 E recomendavel que sejam utilizados dados:

a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando;

b) que sejam contemporaneos. Nos casos de exame de dados ndo contemporaneos, € desacon-
selhavel a atualizagdo do mercado imobiliario através de indices econémicos, quando nao houver
paridade entre eles, devendo, neste caso, o preco ser atualizado mediante consulta direta a fonte.
Quando a atualizacao na forma mencionada for impraticavel, sé deve ser admitida a correcao dos
dados por indices resultantes de pesquisa no mercado.

B.1.2.1 Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado com atributos semelhantes
aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacdo, calculados em relacdo ao avaliando,
estejam contidos entre 0,50 e 2,00.

B.1.2.2 O preco homogeneizado de cada dado amostral, resultado da aplicagcao de todos os fatores
de homogeneizacao, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 2,00, em relagido ao preco observado
no mercado.

B.1.3 Apds a homogeneizagao, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de elimi-
nacio de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. Os dados discrepantes devem ser
retirados um a um, com inicio pelo que esteja mais distante da média. Admite-se a reintroducao
de dados anteriormente retirados do processo.

B.1.4 Os fatores de homogeneizagdo devem apresentar, para cada tipologia, os seus critérios
de apuracao e respectivos campos de aplicagdo, bem como a abrangéncia regional e temporal.

B.1.4.1 Os fatores de homogeneizagcdo ndo podem ser utilizados fora de sua tipologia, campo
de aplicagao e abrangéncias regional e temporal.

B.1.4.2 No caso de variaveis qualitativas, ndo é admitida extrapolacao em relacdo as caracteristicas
da amostra. Para as demais variaveis, as caracteristicas quantitativas do imével avaliando ndo podem
ultrapassar 50 % dos limites observados na amostra, resguardado o campo de aplicacdo do fator
de homogeneizacao utilizado.

B.1.4.3 Toda caracteristica quantitativa, ou expressa por variavel proxy, do imével avaliando ndo
pode ultrapassar o intervalo compreendido entre a metade do limite inferior e o dobro do limite superior
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da amostra. Para as demais caracteristicas qualitativas, € vedada a extrapolacdo em relacdo aos
limites amostrais.

B.1.4.4 Afonte dos fatores utilizados na homogeneizagao deve ser explicitada no trabalho avaliatério.

B.2 Efeito da heterogeneizagcao

Para a utilizagao deste tratamento € recomendavel que seja evitado o uso de fatores que, aplicados
isoladamente em relagcdo ao avaliando ou ao paradigma, heterogeneizem os valores originais. Essa
recomendacao s6 € valida com a confirmagdo do efeito de heterogeneizagdo, apds a aplicagédo
conjunta dos fatores.

B.3 Definicao dos fatores de homogeneizagao

B.3.1 Fator de fonte

E a relagdo média entre o prego transacionado e o preco ofertado, observada no mercado imobiliario
do qual faz parte o bem avaliando.

B.3.2 Fator classe de capacidade de uso das terras

Define-se o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizag¢ado e determina-se o seu indice,
obtido por modelo matematico ou estatistico ou com a utilizagado de tabelas especificas.

Por ocasiao da vistoria dos dados de mercado, com concurso dos mapas de solos existentes
ou de observacbes locais, verifica-se a caracteristica morfolégica, fisica e quimica e obtém-se
a extensao geografica e distribuicdo percentual das classes ocorrentes.

Com auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuicdo geografica e percentual das
classes ocorrentes anteriormente obtidas e determina-se o indice para cada um dos dados.

O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a razdo entre o indice do paradigma com
o indice de cada dado.

B.3.3 Fator de situacao

Define-se a situagao-paradigma a ser utilizada no processo de homogeneizagcido e determina-se
o seu indice, obtido por modelo matematico ou estatistico ou com a utilizacdo da escala de Mendes
Sobrinho ou outras tabelas especificas.

Por ocasido da vistoria dos dados, determina-se o indice para cada um deles.

O fator de situacao correspondera a razao entre o indice do paradigma com o indice de cada dado.
B.3.4 Outros fatores

Outros fatores, como, por exemplo, disponibilidade de recursos hidricos, localizagdo, dimensao
e posse, devem ser utilizados, quando relevantes.

B.4 Processo de homogeneizagao

E o produto dos fatores pelos precos observados dos dados.
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Anexo C
(informativo)

Recomendagdes para tratamento de dados por regressao espacial

C.1 Introducao

C.1.1  Aregressao espacial é a técnica utilizada quando se deseja explicar a variabilidade observada
em uma determinada variavel dependente em relacdo as variaveis independentes, levando-se
em conta a posicao geografica de cada uma das observacgdes e as suas influéncias sobre os vizinhos.

C.1.2  Estatécnica € recomendada quando for constatada a existéncia de autocorrelagao espacial
entre os dados observados. O procedimento tem se mostrado especialmente util em avaliagées
em massa, plantas de valores genéricos, estudos de velocidades de vendas e de demandas
habitacionais, entre outros.

C.2 Pressupostos basicos

C.21  Convém que sejam observados os pressupostos da regressao linear classica, expostos no
Anexo A.

C.2.2 Caso seja verificada a existéncia de autocorrelagdo espacial, proveniente de interacédo
ou dependéncia espacial entre os dados, recomenda-se incorporar os efeitos de dependéncia espacial
ao modelo classico de regressdo, com o objetivo de assegurar as estimativas caracteristicas de nao
tendenciosidade, eficiéncia e consisténcia.

C.3 Recomendacgoes

C.3.1 Diagnéstico da autocorrelagao espacial

Convém que o exame da autocorrelacdo espacial seja precedido do georreferenciamento dos ele-
mentos amostrais e da espacializacao dos residuos do modelo. Sua verificagao pode ser feita:

a) pelaanalise do grafico espacial dos residuos, com a apresentacao de pontos com sinais dispersos
aleatoriamente, sem qualquer padrao definido em termos de clusters ou agrupamentos;

b) pela analise do semivariograma, que é um grafico da semivariancia y (h) versus h,
onde

vy (h)=(1/(2n)) = {z(x;) —z (xj + h)}2, sendo n o nimero de pares de pontos amostrais, com atributos
Z, separados por uma distancia h. Geralmente sao ajustados modelos teéricos a estes pontos: modelo
esférico, exponencial, linear ou gaussiano;

c) pela aplicacdo dos testes de Moran |, LM (erro) ou LM (defasagem), pela definicao prévia
de uma matriz de pesos espaciais, conhecida como W, como, por exemplo, de contiguidade
ou de distancia.
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C.3.2 Incorporacao de efeitos de dependéncia espacial

C.3.2.1 Quando os efeitos de dependéncia espacial forem inferidos pelo semivariograma, podem
ser empregados métodos para determinar os pesos necessarios a uma interpolagao local, como, por
exemplo, o método da krigagem.

C.3.2.2 Quando os efeitos de dependéncia espacial forem inferidos por testes estatisticos,
recomenda-se introduzir extensées convenientes no modelo classico de regressao, considerando-se
os efeitos de autocorrelacido espacial nos erros, através do Modelo de Erro Espacial, ou os efeitos
ocasionados pelas interagbes entre os precos, pelo Modelo de Defasagem Espacial.

A escolha do modelo a adotar — Modelo de Erro Espacial ou Modelo de Defasagem Espacial - pode
ser feita com a utilizacdo dos critérios de informacao de Akaike (AIC) e de Scwartz (SC).-

NOTA 1 As recomendacgdes bibliograficas para tratamento de dados por regressao espacial constam na
Bibliografia, [23] a [27].

NOTA 2 Detalhes sobre esta metodologia podem ser encontrados em Matheron, G. (1965): Les Variables
Regionalisées et Leur Estimation, Masson, Paris. Uma aplicagdo pode ser encontrada em Dantas et al.
“Avaliacdo de Cidades por Inferéncia Espacial’ , Anais do Xlll Congresso Brasileiro de Engenharia
de Avaliagbes e Pericias, Fortaleza — CE

NOTA 3 Detalhes sobre estes testes e aplicagdes desta metodologia podem ser encontrados em Dantas,

et al. (2003) “Modelos Espaciais Aplicados ao Mercado de Apartamentos de Recife,” Anais do X/l Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias, Belo Horizonte - MG.
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Anexo D
(informativo)

Recomendagdes para a utilizagao de analise envoltéria de dados
(envoltéria sob dupla 6tica) (EDO/DEA)

D.1 Introducao

D.1.1 A andlise envoltdria de dados € uma técnica consagrada para a avaliacdo de produtividade
e eficiéncia, que se baseia em modelagem econométrica para a estimacao de uma funcio de producao
formada pelas unidades analisadas mais eficientes (unidades benchmarking).

D.1.1.1 A partir dos dados coletados, define-se o espaco viavel de producdo, delimitado pela
envoltéria representativa dos melhores resultados, orientada segundo a minimizacio dos insumos ou
a maximizacao dos produtos. A eficiéncia de cada uma das unidades observadas é determinada pela
distancia normalizada a envoltéria, através da solugdo de problemas de programacéo linear (PPL).

D.1.1.2 A analise envoltéria de dados sob dupla 6tica (EDO-DEA) explica as variagées observadas
em uma ou mais variaveis de interesse (variaveis dependentes), utilizando outras variaveis explicativas
do fendbmeno (variaveis independentes).

D.1.1.3 No caso de utilizacdo da técnica para avaliagées imobiliarias, na 6tica do vendedor,
os insumos sdo representados pelas caracteristicas relevantes do imével e o produto, pelo seu
preco. Na otica do comprador, o insumo é o preco do imével e os produtos, suas caracteristicas
relevantes. Através dos PPL, sado definidos os hiperplanos convexos que correspondem a envoltéria
da o6tica do vendedor, onde ocorrem os maiores pregos, e os que correspondem a envoltéria da otica
do comprador, onde ocorrem 0s menores pregos.

D.1.2 O emprego da analise envoltéria de dados sob dupla ética (EDO-DEA) € especialmente
util para a realizagédo de avaliagbes quando o tamanho da amostra de dados aproxima-se da prépria
populacdo de eventos, para determinado tipo de imovel, localizagéo e periodo de tempo.

O procedimento também é til nos casos de analise de viabilidade e eficiéncia de empreendimentos,
velocidade de vendas, analise de custos de construcdo de empreendimentos, avaliagdo em massa,
entre outros.

D.2 Pressupostos basicos

D.2.1  As variaveis independentes tém correlagdo positiva com a variavel dependente. Caso isso
nao ocorra, sao realizadas transformacdes das variaveis independentes, de forma a alcancar esse
pressuposto basico.

D.2.2 Onumero maximo de variaveis independentes (k) efetivamente utilizadas no modelo obedece
ao seguinte critério:

k<nl3
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D.3 Recomendacdes

D.3.1 No caso de utilizacado de EDO/DEA em amostra com tamanho muito inferior ao da populacéo,
recomenda-se verificar se a estimativa pontual encontra-se dentro do intervalo de confianca a 80 %
calculado com o uso de modelo de regressao linear.

D.3.2 Recomenda-se que, no caso de utilizacao de variaveis expressas por dicotomias ou cddigos
alocados, haja pelo menos trés dados para a mesma caracteristica de cada variavel.

D.3.3 Aimportancia de cada uma das variaveis pode ser identificada pelo exame dos respectivos
pesos, calculados pelo problema de programacao linear (PPL) segundo o modelo dos multiplicadores,
em cada ética.

D.3.4 Possiveis dados atipicos s&o investigados e sua retirada do modelo fica condicionada
a apresentacao de justificativas. Convém observar se um dado atipico torna uma envoltéria menos
aderente a massa de dados. Nesse sentido, recomenda-se que pelo menos 20 % dos dados pertengam
a cada uma das envoltérias.

D.3.56 Uma forte dependéncia linear entre duas variaveis independentes pode provocar dege-
neragcdées no modelo EDO/DEA e limita a sua utilizagao.

D.3.6 Para verificacdo da colinearidade, recomenda-se a analise da matriz de correlagdes, que
espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com atengéo
especial para resultados superiores a 0,80.

Para tratar dados na presenca de colinearidade, € recomendavel que sejam tomadas medidas
corretivas, como a ampliagdo da amostra, a eliminagao da variavel redundante ou o uso de componentes
principais.

D.4 Estimativa pontual

D.41 A técnica do EDO/DEA determina as distancias as envoltérias do comprador e do vendedor,
para cada dado observado. A partir dessas distancias, estima-se o valor da variavel dependente
(estimativa pontual).

D.4.2 A estimativa pontual do valor do imével, que corresponde ao resultado da avaliagao, é
calculada com a utilizacdo da curva de tendéncia central (CTC/EDO), pela minimizacdo dos erros,
conforme a seguinte equagao:

Vy=2z(yv -Ye)+VYe

onde

. EYObs —zth/obs
Z(hi—hc),\/obs
v

z € a constante resultante da minimizacao dos erros;

y € a estimativa pontual do valor do imével;

Yobs € O prego observado do dado j;
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yy € o valor do imével projetado na envoltéria do vendedor para o dado j;
Ye € o valor do imével projetado na envoltéria do comprador para o dado j;
he € adistancia normalizada do dado j a envoltéria do comprador;

h, & adistancia normalizada do dado j a envoltéria do vendedor.

NOTA As recomendacdes bibliograficas para a utilizagéo de analise envoltoria de dados (envoltoria sob
dupla ¢tica) (EDO/DEA) constam na Bibliografia, [28] a [37].
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Anexo E
(informativo)

Recomendagoes para tratamento de dados por redes neurais artificiais

E.1 Introducao

E.1.1  As redes neurais artificiais (RNA) sdo modelos matematicos assemelhados as estruturas
neurais biolégicas e que podem, entre outras finalidades, ser utilizadas para o aprendizado e posterior
generalizacdo. As RNA do tipo multicamadas permitem obter respostas com modelos lineares e ndo
lineares e melhorar o seu desempenho gradativamente, na medida em que interagem com o meio
externo, quando se deseja estudar o comportamento de uma ou mais variaveis independentes
em relacdo a outra variavel dependente.

E.1.2 Nos modelos construidos com base nas RNA para representar o mercado, a variavel
dependente € expressa em fungdo das variaveis independentes, nas escalas originais ou normalizadas,
e das respectivas estimativas dos parametros populacionais, acrescidas de erro aleatério.

E.1.3 Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sdo estimados
por aprendizado e posterior generalizacdo. As RNA sdo compostas por camadas de neurdnios
interconectados. Uma rede composta de um neurénio na camada de saida e de uma uUnica camada

intermediaria €, em geral, suficiente para modelar o mercado imobiliario e gera, em uma Unica saida,
uma funcao nao linear do tipo:

m n
y (k)="fs ZW,-)’,{ZW,]X] +b,-]+b3

i=1 j=1
onde

y(k) é o valor estimado para o imovel avaliando k;

bs € o termo de polarizagdo do neurénio da camada de saida (bias);

bi € otermo de polarizagdo do neurdnio da camada intermediaria (bias);

w; representa os pesos da saida de cada neur6nio da camada intermediaria;

wjj representa os pesos da entrada j, conectado na saida do /-€simo neur6nio da camada
intermediaria;

Xj  representa os valores das variaveis independentes para o imovel avaliando;
fs  é afuncao de ativacdo da camada de saida;

fi  éafuncado de ativacdo da camada intermediaria;

n  é o numero de entradas (variaveis independentes);

m €& o numero de neurbnios da camada intermediaria.
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E.2 Recomendacdes

E.2.1 E necessario determinar, utilizando algoritmos de poda ou construtivos, a tipologia adequada

da rede, o numero de neurdnios, 0 numero de camadas e o tipo de fungao de ativacao.

E.2.2 Recomenda-se observar, para as RNA, as prescricées contidas em A.2.1, A.6,A.7 e A.8.

E.2.3  Para cada treinamento da RNA encontram-se, em geral, resultados distintos. Recomenda-se
a utilizacdo de algoritmos para minimizar a variancia na saida da rede, tais como o algoritmo

de “bagging” ou o algoritmo multiobjetivo.

E.3 Apresentacdo do modelo

O modelo de RNA pode ser apresentado no laudo na forma e estrutura exemplificadas na Figura E.1,

com indicacao das funcdes de ativacao utilizadas durante o processo de treinamento.

A = comprimento
de onda
v =amplitude

68,6 m/s2

— 68,6 m/s2

Legenda

w4 (pesos da entrada para a camada intermediaria) (n x m — n entradas por m neurdnios)

w10 w20 W30 Wmo
w11 w21 W31 Wm1
W1n W2n W3n Wmn

wo (pesos da camada intermediaria para a camada de saida)

w10 W11 w12 w13 W1n

Figura E.1 — Modelo de RNA com indicagao das fungdes de ativagao utilizadas durante
0 processo de treinamento

NOTA As recomendacgbes bibliograficas para a utilizacdo de redes neurais artificiais constam na

Bibliografia, [38] a [74].
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ELEMENTO: 01

: IMOVEL: FAZENDA SAMAMBAIA
<. | MATRICULA: 7175

il SOLO: +PVA21 - ARGILOSSOLO VERMELHO-AMARELO
| DISTROFICO; TEXTURA: MEDIA.
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B ELEMENTO: 02
IMOVEL: FAZENDA SAMAMBAIA

| MATRICULA: 244
SOLO: +SX4 - PLANOSSOLO HAPLICO DISTROFICO;

TEXTURA: MEDIA.




ELEMENTO: 03
IMOVEL: SITIO ATRAN

MATRICULA: 7176
¥| SOLO: +PVA21 - ARGILOSSOLO VERMELHO-AMARELO
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ELEMENTO: 04

IMOVEL: ESTANCIA AGUIA DOURADA lii - LOTE 13
MATRICULA: 2165

SOLO: +SX4 - PLANOSSOLO HAPLICO DISTROFICO;
TEXTURA: MEDIA.
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ELEMENTO: 05

IMOVEL: LOTE 153

MATRICULA: 3470

SOLO: +SX4 - PLANOSSOLO HAPLICO DISTROFICO;
TEXTURA: MEDIA.
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ELEMENTO: 06

IMOVEL: ESTANCIA AGUIA DOURADA IlI - LOTE 02
MATRICULA: 2154

SOLO: +SX4 - PLANOSSOLO HAPLICO DISTROFICO;
TEXTURA: MEDIA.




ELEMENTO: 07
IMOVEL: SITIO BOA SORTE

MATRICULA: 672
SOLO: +LV23 - LATOSSOLO VERMELHO DISTROFICO;

TEXTURA: MEDIA.




ELEMENTO: 08

IMOVEL: SITIO NOSSA SENHORA DO CARMO
MATRICULA: 4148

SOLO: +SX4 - PLANOSSOLO HAPLICO DISTROFICO;
TEXTURA: MEDIA.
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| MEMORIAL DE CACULOS

[ Grau de Fundamentagao Mell =]
indice Agronfmico Imdvel Avaliado 0,7540
Limite inferlor dos semelhantes 0,6032
Limite superior dos umﬁmes 0,9048
Observagiio  Indice Agrondmi S t
1 0,9030 00,8030
2 06640 0.6640
3 0,8350 08350
4 0,7130 0,7120
& 0,7500 07560
3] 0,7130 0,7130
7 0,6650 0,6850
B 06,8170 FORA
* Grau de fundematacao | - Intarvalo méximo de 50%
* Grau da fundamentacho | e |l - Infervale méxime de 20%
| SANEAMENTO
[intervalo maximo para o saneamento 30% |
|Média Homog. RS 20,825,42
|Limite Inferior RS 14.577.79
Limite Superior R$ 27,073,05
Observagio VTN ha N.A. VTN/ha HOMOG SANEAMENTO
1 RS 19.507 54 0,9030 R3S 18.28B,80 RS 16.288,80
2 RS 16.179,47 0,6540 RS 18.371,79 RS§ 18.371,79
3 RS 19.197,09 0 8350 R3 17.335,78 RS 17.335,78
4 RS 44,655 69 0.7130 RS 47.117.84 INAPTD
5 R& 15.530,20 0,7500 R3 1561251 RS 15.612,51
5] RS 14,662 38 0,7130 RS 15.50547 RS 15.505,47
7 R& 13.711,37 0.5650 RS 1554595 RS 15.545,85
SANEADOS TOTAL 8
I RESUMO DA ANALISE ESTATISTICA
:_ 2l -%)
§rm=
n-1
kS “Rs 16.443,40
m =1 5
Z(xi =7 G 914 438,60
§o= 1,382.887,72
Observaglio e = _EP
1 R$ 16.288 80 23.801,16
2 RS 18.371,78 3.7T1B.6B7 59
3 R$ 17.335,78 796,342,086
5 RS 15.812,51 590,278,19
] RS 15.508,47 B879.712,88
7 RE& 1554585 B05.416,50
Soma 6.914.438,60
= st= 138286772 |
IE o)

Desvio Padrio:  =§—

| O Desvio Padrao: 1.175,06 |




| INTERVALO DE CONFIANGA 80%

Definl
Limite Inferior
Limite superior RE
Intervalo de Confianga
|AmEIIhude
Campo de Arbitrio
|Limite Inferior R& 13.976 89
Limite suparior RS 23.949.23 |
Intervale de Confianga 0%
| VALOR ESTIMADO X PRECO OBSERVADO
| e ANALISE DE RESIDUOS
‘Observagio Aren VTH NA Valor Observado - A Valor Esfimada- B Residuos (A-B) % Residuo (Residuo ! A) |
1 25,2238 RS 18.507,54 0,9030 410,865,33 496.727,88 - 85.862,55 -21,0%
2 7,2600 RS 16.179 47 0,6640 133.379,18 105.128,58 28.249.59 21,0%
3 70,0584 RS 19.197,99 0,8350 1.214.517.38 1.275.754 08 - 61.236,72 -5,0%
4 3,8600 R$ 44.555,69 0,7120 172.450,57 56.910,30 115.540.27 67,0%
5 12,1000 RS 15.530,20 0,7500 188.911,37 197.908,82 - 8.988,25 -5,0%
3] 3,8800 R$ 14.662 38 0,7130 61.711.78 G1.888,07 - 174,31 0.0%
s 33,8800 R$ 13.711,37 0,6650 526,696,683 491,343,62 35.353,.21 7.0%
B 31,0373 R$ 8.770,13 08170 223.803,79 52058828 - 308,884,490 -177.0%:

VALOR ESTIMADO X PRECO OBSERVADO

1.222.765,00

9722.765,00

622,765,00

32.765,00

22.765,00

85,00

4.

324 685,00
624.665,00
524.885,00
1.224.685.00
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