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LAUDO TECNICO DE AVALIACAD DO VALOR DE TERRA NUA (VTNJ,

ANTO
Y- ITONIO CONFORME (IN RFB: 1877/2019 e 2018/2021) - ZONAL RURAL
VERGER DO MUNICIPIO DE SANTO ANTONIO DE | EVERGER-MT JUNZ2021
INTRODUCAO

A Prefeitura Municipal de Santo Antbnio de Leverger - MT, inscrita no CNPJ
sob 0 n® 03.507.555/0001-12, com sede na Av. Santo Antdnio, 245 - Centro, Santo
Antbnio do Leverger, MT, solicitou a Secretéria Municipal de Desenvolvimento
Sustentavel e Meio Ambiente e Regularizagdo Fundiaria “SMDSMARF”, e através do
responsavel técnico, efetivo e habilitado no CREA - MT para proceder a avaliagdo do
Valor de Terra Nua (VTN) das terras que compée a zona rural do territério de Santo
Antonio de Leverger - MT, com data base para abril de 2022,

O resultado da avaliagao, bem como os critérios técnicos, método adotado,
nivel de precisdo e fundamentagdo, definicdes técnicas, procedimentos para a
determinagédo de valores estdo detalhadas neste laudo, juntamente com os objetos
de avaliagao e memoriais de célculo.

A fim de exemplificar o potencial de arrecadagao do ITR destacamos o estudo
do Sindicato Nacional dos Peritos Federais Agrarios — Sindpfa (Sindpfa, 2015). Este
afirma que em 2013 foram arrecadados cerca de 850 milhdes de reais de tributos do
ITR. Porém, projegoes mostram a possibilidade de arrecadar cerca de 8,3 bilhdes de
reais. Frisa-se neste estudo que a sonegacao de ITR pode atingir ateé 90% do
potencial de arrecadagao.

Cabe aos 6rgdos publico buscar a fiscalizagdo. A (RFB), com a edicao da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.640, de 11.5.2016 e da n°® 1.562, de 11.5.2015,
reconhece a dificuldade da fiscalizagao da cobranca do ITR, tanto que abdica de
recursos financeiros, desde que o municipio fiscalize a cobranga do imposto.

Observa-se que 0 municipio avaliado esta situado na regidao Centro-Oeste do
pais e inserida na regiao metropolitana do Vale do Rio Cuiaba e ocupa uma area de
11.777,4683 km? e esta aproximadamente a 34 km de Cuiaba-MT capital do estado
do Mato Grosso tendo em seu territorio estradas federais, estaduais e estradas
internas como acesso a diversas localidades do municipio.

Segundo (IBGE, 2018), o municipio produziu na parte animal: a aquicultura
204.250 Kg, bovino de corte 537.652 cabegas, leite de vaca 1.070.000 Litros,
bubalinos 944 kg, caprino 3553 cabegas, equinos 8919 cabegas, galinaceos 710.933
cabegas, ovino 23.071 cabegas, suino 13.204 cabegas e mel 477 kg, (AGROLINK,
2015) em culturas anuais plantou: soja 22.950, milho 11.950, algodao 2.000 e cana-
de-agucar 700 hectares, respectivamente e o hortifriti plantou: banana 55, liméo 8,
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mamao 2, mandioca 400, maracuja 8, melancia 10 e tomate 5 hectares
respectivamente.
Objetivo desta avaliagdo é atender as exigéncias plblicas expressas na IN

RFB n° 1877/2019, que dispde sobre a prestacdo de informagées sobre Valor da
Terra Nua a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil.

NIVEL DE PRECISAQ DA AVALIACAO

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

1. SOLOS

Os solos mostrados no (Quadro 1) foi realizado em macrorregiao e serao
considerados como 0s solos existentes no municipio, pois a escala e nivel de
detalhe sdo compativeis com o propdsito deste trabalho. Aliado a isso, o
conhecimento da regiao foi adquirida pelas inimeras visitas a agricultores familiares
para atendimento a campo pela propria SMDSMARF ou em parceira com EMPAER,
UFMT e outras entidades afins, auxiliou no presente estudo no que se refere aos
solos. Em seguida sera mostrada uma descricdao resumida dos solos, além de
discutir a abrangéncia e a potencialidade da capacidade de uso dos solos.

1.1 DESCRICAO GERAL DE SOLOS
Conforme (SEPLAN, 2000), seguem dados de tipos solos (Quadra 1; Figura

1): de Santo Anténio de Leverger — MT

Quadro 1: Tipo de solos de Santo Antonio de Leverger - MT i
CLASSES DE APTIDAO

SIMBOLOS COMPONENTES Unidade Unidade de | HECTARES
Taxondmica | Mapeamento

Areias Quartzosas alicas:
- A moderada fase do
AQa 8 Cerrado Tropical 4(p) 4(p)
Subcaducifélio relevo suave
ondulado; 30.845,8500
Areias Quartzosas alicas:
- A moderada fase do

Cerrado Tropical 4p) 4(p)
Subcaducifolio relevo suave
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W ondulado e ondulado;
Areias Quartzosas alicas:
A moderada fase do
AQa 24 | Cerrado Tropical 4(p) 4(p)
Subcaducifélio relevo suave
‘ondulado e ondulado;
Areias Quartzosas
Hidromoficas alicas: - A
HAQa2 |moderada fase Campo 5n 5n 22.082,6800
Cerrado (covoal) relevo
plano com murundus; g
| Glei Pouco  Humico
! eutrofico (Ta) e (Th): - A
, moderada textura argilosa
[ e fase =~ Campo  Tropical B th b i
Hidrdfilo de Varzea relevo
plano.
Latossolo Vermelho-
Escuro alico: - A moderada
textura argilosa e muito 1bC
argilosa fase  Cerrado
Tropical Subcaducifolio
LEa 1 relevo plano; 1bGC 17.524,2935
Latossolo Vermelho-
Escuro alico: - A moderada
textura média fase Cerrado 2(b)c
Tropical Subcaducifdlio
releve plano.
Latossolo Vermelho-
Escuro distrofico e alico: -
LEd16 A moderada textura média 2(b)c 2(b)c
fase  Cerrado  Tropical
Subcaducifélio relevo plano;
Latossolo Vermeiho-
Escuro distréfico: - A
moderada textura média 2(b)c
fase  Cerrado  Tropical
Subcaducifélio relevo plano

e suave ondulado; 107.846,7745
Latossolo Vermelho-
Escuro distréofico: - A 2(b)c

LEd29 | noderada textura argilosa 1bC
fase  Cerrado  Tropical
Subcaducifélio relevo plano
e suave ondulado;

Latossolo Vermelho-
Escuro distrofico: - A 2(b)c
moderada textura média
fase Cerrado  Tropical
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Subcaducifélio relevo plano
@ suave ondulado.
Latossolo Vermelho-
Amarelo distrofico: - A
moderada textura média
fase Cerrado  Tropical
Subecaducifélio relevo plano
e suave ondulado;

Latossolo Vermelho- 198800
Amarelo distrofico: - A
moderada textura argilosa
fase Cerrado  Tropical
Subcaducifélio relevo plano
e suave ondulado;
Planossolo alico (Tb): -
moderado plintico e néao
plintico textura arenoso-
o argilosa fase  Campo 4(p) 4(p) Vi
Cerrado Tropical relevo
plano;
Planossolo eutréfico (Ta)
e (Tb): - A moderada veértico |
PLe 1 e nao vertico textura médio- 4P 4P 544 9295
argilosa fase  Floresta )
Tropical Subcaducifélio
relevo plano;

Plintossolo alico (Th): -
moderada textura médio-
PTa 4 argilosa fase =~ Campo 5(n) 5(n)
Cerrado (covoal) relevo
plano com murundus;
Plintossolo alico (Tb): -
moderada textura médio-

argilosa e arenoso-média :

PTa 9 fase Campo  Cetrado 5(n) 5(n) 462.268,1000
(covoal) relevo plano com
murundus;

Plintossolo alico (Th): - A
moderada textura arenoso-
PTa 10 | média e médio-argilosa fase 5n 5n
Campo Cerrado (covoal)
relevo plano com murundus;
Plintossolo distrofico
(Th): - A moderada textura
PTd 1 médio-argilosa fase Campo 5n 5n 71.429,3149
Cerrado (covoal) relevo
plano com murundus;
Podzdlico Vermelho-
PVd 12 Amarelo distrofico (Th): -
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A moderada textura médio- |
argilosa fases Cerradao,
Floresta Tropical
' Subcaducitolio e Pedregoso
relevo ondulado e forte
ondulado,

Podzolico Vermelho-
Amarelo distrofico (Th): -
A moderada textura

arenoso-média fase 2(bje 2(bje
Cerrado Tropical
Subcaducifélio relevo plano;
Podzélico Vermelho-
Amarelo distrofico (Th): -
A moderada textura
? arenoso-média fase 2(b)c
| Cerrado Tropical
Subcaducifdlio relevo plano
e suave ondulado; 2(b)c
Podzélico Vermelho-
Amarelo distrofico (Th): -
A moderado plintico textura
arenoso-média e média fase 2(b)c
Cerrado Tropical |
Subcaducifélio relevo plano
e suave ondulado;
Podzélico Vermelho-
Amarelo distrofico (Th): -

A moderado cascalhento ‘
pPVd 44 | textura médio-argilosa fase 4(p) 4(p)
Cerrado Tropical
Subcaducifélio relevo
ondulado;

Podzolico Vermelho-
Amarelo eutrofico (Tb): - A
moderada textura média e

PVd 13

Pvd 32

PVe 6 médio-argilosa fase Floresta 1aBC 1aBC 25.791,0329
Tropical Sub-caducifélia
relevo plano e svave
ondulado;
Solo Litélico alico: - A
moderado cascalhentos e
ndo cascalhentos textura
Ra 1 indiscriminada fases Campo 6 6
al, |Cerrado  Tropical e 71.124,5086
Pedregoso  relevo forte
ondulado, substrato
quartzito e argilito;
Ra 2 Solos Litolico alico: - A 6 6
Secretaria Municipal de Dosenvolvlmem:o_s:o;umtvel‘ Meio Ambiente e Regularizacdo Fundidria
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| substrato filito; 29.369,3037
Rd7  'Solos Litélico distrofico: -
A moderado cascalhentos
textura indiscriminada fase
do Cemado  Tropical 6 6
, Subcaducif6lio relevo
| montanhoso e escarpado,
l substrato filito.
I Solo Concrecionario
| Latossolico distrofico: - A
moderada textura média e
SCLd2 |argilosa fase do Cerrado 4(p) 4(p) 71.843,6702
Tropical Subcaducifélio
| relevo suave ondulado e
‘1 ondulado;
A Concrecionario Podzblico

distréfico  (Tb): i ‘:_ ‘

moderada textura m
SCPd argilosa fass  Cerrado 4(p) 4(p) 17.747 5413
Tropical Subcaducifélio
relevo suave ondulado;
Solos Aluviais eutroficos
ﬂi)o(ﬂ?;-Armxhnﬂo
vértico e ndo vértico textura
Ae  |indiscriminada fase Floresta 22.867,7489
Tropical Higrofila de Varzea
relevo plano;
Cambissolo alico (Tb): - A J
moderado cascalhento e i
ndo cascalhento textura
média fase Cerrado Tropical 6 6 6.802,9312
Sub-caducifélio relevo
ondulado e forte ondulado;
i TOTAL | 1.177.418,9759

Ca14
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Google Earth

Figura 1: Mapa de tipos de solos de Santo Antonio de Leverger — MT

2. HIDROGRAFIA

O municipio é cortado pela Grande Bacia do Prata. Para esta bacia contribui a
do Paraguai, que recebe pela esquerda, os Rios Cuiaba, Sao Lourencgo e ftiquira.
Além de outros rios menores como Rio Arica — agu, Rio Arica — Mirim, Cérrego da
Areia, Rio Cuiaba Mirim, Rio das Mortes, Rio Prata, Rio Ribeirao Mutum, Cérrego
Rancho Queimado, Rio Vermelho, Cérrego Coqueiro, Corrego Arraial, Cérrego Ibo,
Corrego 2 Corrego, Corrego Agua Bonita, Cérrego Aguassu, Riacho Curicaca,
Cérrego Baia do Félix, Corrego Pindaival, Rio Peixe de Couro, Rio Vazante
Formosa, Cérrego Cervo, Rio Piquir divisa com o Estado de Mato Grosso do Sul.
Existem outros Rios e Corregos que ndo foram citados (IBGE, 2010).

3. CLIMA
De acordo com a classificagao do clima segundo Kdppen (2013), o territdrio
de Santo Anténio de Leverger esta localizado em zona corresponde ao clima Aw -
Tropical - Clima tropical com estagdo seca de Inverno, conforme (Figura 2) de

classificagao a seguir:
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Figura 2: Mapa de clima de Santo Anténio de Leverger e diversas regioes de MT

4. PLUVIOMETRIA
O municipio de Santo Anténio de Leverger esta localizado em regiao com

indice pluviométrico de 1.272 milimetros, (CLIMATEMPO, 2022). Conforme
(Figura 3) pode-se analisar a distribuicao pluviométrica durante o ano, conforme
a regiao a‘,“' época no brasil. Disponivel para consulta no seguinte link:

‘http://climal .ggtec.inm,gg/mgnitoramentobrasil/gt).
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Figura 3: Distribuicdo pluviométrica durante 0 ano

5. LOCALIZAGCAO APROXIMADA

Legenda
@ Santo Antinio de Levergsr
SANTO ANTONIO DO LEVERCGER

©
T i/ Ao

0 Antoniode Leverger
—

Figura 4: Mapa aproximado de Santo Antonio de Leverger
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Figura 5: Municipios que fazem divisa com Santo Antonio de Leverger

6. ESTRADAS

O municipio é cortado pela rodovia federal e estadual BR 364/163 com 73 km e
MT040 com 108,2 Km e MT468 com 10 km pavimentados, respectivamente.

O municipio é cortado pela rodovia estadual MT040 com 141,7 km, MT270 com 15,2
Km, MT361 com 31,9 Km, MT468 com 35,8 Km, MT140 com 29,8 Km e MT370 com 97.6
Km nao pavimentados, respectivamente.

O municipio ¢ cortado pefa rodovia estadual MT140 com 153 km no contexto de
planejamento.

O municipio é cortado por estradas feitas por produtores ou outras entidades, com
objetivo de deslocamento entre suas propriedades e centros urbanos ou escoamento de
produgéo, este item nao provera de Km nao asfaitados ou estrada de chao batido, por

dificuldades de mensuragao.
OBS: As quilometragens (km) descritas acima tém valores aproximados, (SIMFRA-

MT, 2020).
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Figura 6: Rodovias cortando o municipio

7. SOCIOAMBIENTAL

Legenda
Avalando

& Presenca de embarges no BAMA

" Prodmidade com Areas de ASsenamentos

@ Proamidade com terrtones indigenas

@ Proimutsde com Temttros Ouikmbolss

& Croanwiade com Undaces dr Conservar o Ambenat
B Proanwddes Som Taradios Nogends em sstdn

Figura 7: Socioambiental de Santo Antonio de Leverger

8. MINERARIOS
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Figura 8: Presenca de processos minerarios em Santo Antoio de Leverger

9. BIOMA

¢ SANTO ANTONIOIDE LEVERGER:MT

GOOQIP Earth

Figura 9: Bioma de Santo Anténio do Leverger

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Sustentavel, Meio Ambiente e Regularizagio Fuudiétia
Rua Benjamim Constant, 79 Centro, 78180-000

ol 85 (6 S erave@ncimall.com SMDSMARF
?0 I —

Digitalizado com CamScanner



i‘
iy
SANTO A LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN),
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9.1 ATIVO E PASSIVO AMBIENTAL

Na homogeneizagdo das amostras deste laudo utilizamos elementos

comparativos considerando o aproveitamento real fisico, ndo sendo possivel a
analise da existéncia ou ndo de ativos e passivos ambientais nas areas amostradas.
Por este motivo cabe aos donos das é4reas amostradas e/ou interessados
descontarem ou ndo os valores apurado individualmente no valor de mercado do
imével.

Segue abaixo um resumo do artigo 4° e 12° (tabela 1 e 2) respectivamente, €
se refere a Lei n® 12.651 do Novo Codigo Florestal Brasileiro, neste Caso, 0s
produtores rurais que estiverem com suas areas de reserva legal e/ou APP
degradadas devem seguir a recomendagao da lei e regularizar as suas propriedades

para evitar penalizagdes, conforme a legislagao vigente.

Tabela 1: Exigéncias quanto a *Areas de Preservagdo Permanente “APP”

LOCAL
As margens dos rios oude  Largura do rio Area de *APP
qualquer curso d’agua <-10m 30 m de cada lado
intermitente e perene, ~ 10-50m 50 m de cada lado
excluidos os efémeros desde a 50-200m 100 m de cada lado
borda da calha do leito regular, ~ 200-500m 200 m de cada lado
em largura minima de: >-600m 500 m de cada lado
o SR TR Superficie < 20 ha 50 m de cada lado
Lagos.‘e, Tagoasvnatq!ja‘ify_ﬁ.‘ g Superficie > 20 ha 100 m de cada lado
Ao redor de nascentes, veredas e olhos d’agua 50 m de raio
Topo de morros, seras, montanhas Toda a area
Restingas e manguezais Toda a area
Altitudes = 1.800 m Toda a area
Represamentos/barramentos de cursos d’agua Conforme licenciamento

Tabela 2: Exigéncias quanto a Reserva Legal

Percentual de Reserva

Regiao Bioma Legal
A i Cerrado* 35%
dnla Legal Floresta Tropical® 80%
Caatinga, Cerrado,
Outras Regioes Pampa, Pantanal e Mata 20%
Atlantica
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*Uma excegdo é quando as areas de reserva legal em regioes de Cerrado e
Floresta Tropical na Amazodnia Legal j4 tenham sido averbadas com 20% e 50%,

respectivamente, limites da legislagao anterior.

10. PREMISSAS PARA A AVALIACAO

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagao das areas livres de
hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais, quaisquer onus ou
problemas que prejudiquem o seu bom uso no momento da homogeneizagao e
saneamento das amostras.

Nao foram efetuadas medigées para comprovagdo das areas dos iméveis e
estimativas “in loco” para as benfeitorias e construcdes (quando presentes) e sendo
de inteira responsabilidade dos anunciantes as informagoes prestadas nos anincios
ou por contatos telefonicos.

Este laudo nao tem a finalidade de avaliar ou relatar qualquer passivo de
contaminagdo ambiental do solo do imével avaliado, pois para isso deve-se elaborar
um estudo especifico sobre possivel contaminagao do solo.

Presume—se que nao existam condigdes obscuras ou nao aparentes, com
relagdo aos iméveis amostrados, que o tornaria com mais ou menos liquidez,
portanto as informagées contidas serdo utilizadas para confecgao deste laudo VTN
e, com base nisto, o calculo do Imposto Territorial Rural (ITR).

Nenhuma responsabilidade € assumida por estas condi¢des ou pelos servicos
que possam vir a se tornar necessarios para a descoberta desses fatores.

O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja,
nio podendo servir de base para outras finalidades.

O laudo é considerado restrito, ressaltando-se que o trabalho nao deve ser
utilizado para outras finalidades e nao devera ser reproduzido total ou parcial sem
autorizacdo expressa pelo responsavel técnico de elaboragao e execugao, conforme
a Lei N? 9.610, DE 19 DE FEVEREIRO DE 1998.

11.SITUACAO DE MERCADO
Os iméveis avaliados estdo distribuidos em diferentes localidades do
municipio de Santo Anténio de Leverger alguns préximos a BR-163/364, MT-040,
MT-140 e outras adentrando em estradas vicinais proximas e/ou distantes das vias
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Federais e/ou Estaduais asfaltadas, e em estado de conservagao distinto. Devido a

dificuldade de mensuragdo da qualidade destas estradas, utilizou-se a média nos
valores representada na SITUACAO e utilizado na Homogeneizagdo dos imoéveis
avaliados (Tabela 3 e Tabela 5), respectivamente.

De acordo com informagoes obtidas por corretores, o mercado de imoveis se
encontra desaquecido. Alguns produtores residentes ou ndo na regido estao
dispostos a expandir suas atividades, desde que tenham oportunidades e condicoes
para fazerem, porém no atual momento os custos dos insumos agricolas estao
elevados e acabam por diminuir o interesse por novas 4reas por parte dos
investidores.

Dentre os iméveis amostrados com valores atrativos ou nao, existem areas
pequenas e areas de grande oferta de terras, neste caso, a comercializagao
representaria numa dificuidade em curto e médio prazo, por causa da indefinicao do

cenario atual da economia nacional.

Nivel de Oferta: Média
Nivel de Demanda: Média
Absorcgao: Média
Desempenho do Mercado Atual: Equilibrado

12.METODOLOGIA

A avaliagdo das propriedades em questao foi decorrida com analise de todas
as diretrizes fixadas na NBR 14653 — Parte 3, que detalha os procedimentos gerais
da norma de avaliagdo de bens no que diz respeito & avaliagéo de imaveis rurais.

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatéria a ser
utifizada deve aficergar-se em pesquisa de mercado envoivendo, além dos precos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergam
influéncia no valor do imével avaliando.

Em fungao das caracteristicas do imével avaliando e das disponibilidades de
dados seguros, relativos a obtengao dos valores das terras, optamos pela adogao do
“Método Evolutivo” onde o valor da terra nua seria calculado pelo Método
comparativo Direto de Dados de Mercado.

Eq.1: Valor Terra Nua
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VIN = (VT1+ (1 - Fe)) - VBR - VBNR

Sendo:

VTN: valor da terra nua;

VTI: valor total do imovel (ofertado ou transacionado);
*“*Fe: Fator elasticidade;

VBR: valor das benfeitorias reprodutivas;

VBNR: valor das benfeitorias nio reprodutivas;

"Nao fol considerado na memoria de calculo o valor ativo e passivo ambiental.

" Importante salientar que o fator de elasticidade (Fe), parte da equagdo acima, s6 existe
quando o imoével for oferta, nos casos de negocio realizado este nio existe, ou podemos
considerar que assume o valor de 1. Este procedimento deve ser realizado para todos os
elementos que compde o conjunto amostral semelhante.

13.TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, onde se admite,
a priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os
respectivos pregos.

O presente Laudo utilizou dados amostrais recentes para valoragao do VTN e
valores utilizados foram revisados, em nao ultrapassou o periodo de trés meses.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na
homogeneizagdo. Analisamos o coeficiente de variacao antes e depois da aplicacao
de cada varidvel isoladamente, visando a sua reducao. Este procedimento foi
utiizado, pois os fatores regionais nao foram publicados até o fechamento deste
trabalho.

Os seguintes fatores de ajustes serdo usados inicialmente para determinar o
valor final dos terrenos avaliados, a fim de compatibilizar o resultado do VTN.

FATOR OFERTA: considerando a elasticidade da negociagao dos imoveis
rurais, utilizou-se um fator de redugéo de 20% sobre o prego ofertado inicialmente.

FATOR INDICE AGRONOMICO: A curva de solos esta relacionada as
Classes de Capacidade de Uso, que foi utilizada no trabalho de Mendes Sobrinho
(Tabela 4), onde Kozma baseou-se nestes estudos donde retiramos os indices
agronbmicos do imével avaliado, neste caso, também é o paradigma, resultado disto
540 os coeficientes para cada tipo de solo e situagao.

A estes coeficientes podemos também denomina-los indices agronémicos, ou

ainda notas agronomicas.
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Com isto, apos determinado o valor de uma classe e situagao de solo, por
meio de uma simples multiplicagdo pode-se encontrar 08 valores das demais
categorias de solos.
Para adquitir os indices agronémicos adotaremos como embasamento a
tabela com dupla entrada, obtida pela ligagao do Fator Classe de Solo (Tabela 4) e

Condigdes do acesso e circulagao, (Tabela 3).

Tabela 3: Condigoes de acesso e circulagao na situagao.

CONDIGCOES DE ACESSO
i Importancia das !
_ Tipo de estrada (com . : Condigées de
SITUACAO  acesso direto ao disinclag aos trafego Fasaa oo
7 imovel) Geftyon a8 durante o ano ingadh
L referéncia
ASFALTo Asfatadaecomboa . g Permanente 100
conservagao
~ Estrada de chao com
VICINALT "o o congenvacao Relativa Permanente 95
VICINAL I Estrada de chao Significativa Permanente 90
- Estradas de chao Sem

VICINAL Il  com servidoes de Significativa condicoes 80

passagem satisfatorias

Estradas de chao Problemas

com porteiras nas Yol sérios na
VICINAL IV Ervitas do Significativa estacio 75
passagem chuvosa
Sy E:érr:d&a “d‘? Problemas
VICINALV . i Significativa  sérios mesmo 7

" interceptadas por ¢ na seca i

Foi utilizada (Tabela 4) para obtengao do valor das terras risticas segundo a
classe de capacidade de uso e situacdo (acesso) adaptado de Kozma (1985).

Tabela 4: indices agrondmicos ou fatores de ponderagdo para obtengdo do valor
das terras rusticas 22 a classe de capacidade de uso e situacdo, de acordo com

Kozma, 1985

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

SITUACAO | Ml 1 v Vv Vi Vil Vil
100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

Otimo- 4500, 1,00 0950 0,750 0550 0,500 0,400 0,300 0,20

ASFALTO
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"\,‘;2;’,3?,- 05% 095 0003 0713 0523 0475 0380 0285 0,19
ey | 50 0360 0.18
veSa:  80% 000 0855 0675 0495 0450 0360 0270
Di,’,‘c’,;:m 85% 080 0760 0600 0440 0400 0320 0240 0,16
g, GOy T
AL 75 0, 205 0,15
woe- o 7% 075 0713 0563 0413 0375 0300 0.225
ICBAL Y 0210 0,14
fessima-  70% 070 0865 0526 0385 0350 0280 O,

14.AVALIACAO DAS TERRAS
Foi realizada pesquisa mercadoldgica com diversos corretores € imobiliarias
de imbveis de diferentes regides e com isso levantou-se o valor de varias
propriedades agricolas dentro e/ ou proximas do municipio de Santo Antonio de
Leverger. A pesquisa de dados abrange regiéo geoecondmica e solos semelhantes.
Segundo a norma brasileira para avaliagdo de iméveis rurais, NBR 14.653-3:2019,
no que se refere ao planejamento da pesquisa estabelece o seguinte:

7.4.1 - (...) A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municipios
situados dentro da regiao geoeconémica do bem avaliando, definida e justificada no
laudo. (...)

O indice agronémico dos imdveis rurais foi obtido pelo método comparativo
com base nos valores médios (situagdo paradigma), comparando com as demais e
foram realizadas as devidas correcées especificas ponderadas, e posteriormerife
determinou o valor da terra nua.

Em se tratando de uma regido com densidade baixo-média de propriedades
rurais, mas quando relacionada as ofertas de terras dentro do municipio existe
pouca variedade de mercado homogénea, neste caso, precisou expandir a busca
para reas nas circunjacéncias para atingir o numero minimo de amostras ou dados
de pesquisa para realizagdo deste LAUDO VTN. Segundo a norma brasileira para
avaliagdo de imoveis rurais, NBR 14.653-3:2019, no que se refere ao Grau de
fundamentagéo e nimero de dados de pesquisa estabelece o seguinte:

9.3.1 - O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressao
linear, deve ser determinado conforme a Tabela 2 item 2 “Quantidade minima de
dados efetivamente utilizados” e 9.3.2 a 9.3.4.
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9.35 a - No caso de utilizacio 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 amostira seja menos heterogénea.

Fez-se entao uma ampla pesquisa, onde foram coletadas quinze amostras, as
quaie foram ctiteriosamente analisadas, e oito foram selecionadas em fungao do
nivel de precisao dos valores realizadas por inferéncia estatistica e grau de
semelhanca entre 0s imdveis avaliados para determinar o Valor de Terra Nua “VTN®

do Municipio de Santo Antonio de Leverger.,

14,1 LEVANTAMENTOS DE DADOS

Foi realizado o levantamento de dados que constitui a base do processo
avahatono, o responsavel técnico coletou varios dados, para obter informagoes
confiaveis preferencialmente a respeito de negociagdes realizadas e ofertadas, as
datas de referéncia dos avaliados sdo recentes, com suas principais caracteristicas
econdmicas, fisicas e de localizagao.

14.1.1 ELEMENTOS COLETADOS E FOTOS DOS AVALIADOS

Quadro 2: Informagdes dos avaliados

**Amostra 1: Agrovila, Area: 630 hectares. Endereco:

; Coord:

; Data Base: abril/l2022. Contato: Roberto

Gongalves - House Cuiaba Imobiliaria Tel: (65) 9 9986-6884. Status: Transacao.

Condigdes de Pagamento: a vista. Site:
~ hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-na-regiao-agrovila-de-630-

el
*Amostra 2: Agrovila, Area: 4.234 hectares. Enderego: Seguir por 55 km de
Cuiaba pela BR 364 e 3 km de estrada de terra aproximadamente; Coord:
649977, 8250490, Data Base: margo/2022. Contato: Luiz Sobral Corretor de
Imoveis, Tel: (22) 997604443, Status: Transagdo. Condigdes de Pagamento: a
vista.Site: hitp://www luizsobralcorretor.com.br/dados_imovel.asp?idimovel=640
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\

‘Amostra 3: Brejinho, Area: 5000 hectares. Endere¢o: Seguir por
aproximadamente 70 km de Jaciara por estrada de terra, pela MT 457 sentido MT
| 040; Coord: 655338; 8195423; Data Base: margo/2022. Contato: Luiz Sobral
Corretor de Iméveis, Tel: (22) 997604443, Status: Transagdo. Condigoes de
Pagamento: a vista. Site:
http://www.luizsobralcorretor.com.br/dados_imovel.asp?idimovel=611

*Amostra 4: Agrovila, Area: 570 hectares. Enderego: Seguir por 60 km de Cuiaba
pela BR 364 e 15 km de estrada de terra aproximadamente; Coord: 650704;
8242249, Data Base: margo/2022. Contato: Luiz Sobral Corretor de Imoveis,
Tel: (22) 9 9760-4443. Status: Transacao. Condi¢cées de Pagamento: a vista.
Site: http://www.luizsobralcorretor.com.br/dados_imovel.asp?idimovel=639

Amostra 5: Comunidade Arica, Area: 110 hectares. Enderego: Seguir por 15 km
de Santo Antbnio de Leverger pela MT 040 e 11 km de estrada de terra
aproximadamente; Coord: 610584, 8254600, Data Base: abril/2022. Roberto
Gongalves - House Cuiaba Imobiliaria Tel: (65) 9 9986-6884. Status: Transacao.
Condigoes de Pagamento: a vista. Site:
https://www.housemt.com.br/imovel/fazenda-a—venda-santo-antonio-do-leverger-
mt-0-hectares-rs190000000/236500663

: l |
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LEVERGER

Amostra 6: Serra de Sao Vicente, Area: 1.000 hectares. Endereco: Seguir por 74
km de Cuiaba pela BR 364 e 2,5 km de estrada de terra aproximadamente;
Coord: 657202; 8253573; Data Base: abril/2022. Contato: Luiz Sobral Corretor
' de Imoveis. Tel: (21) 997783715 / 997604443. Status: Transacao. Condicoes de
Pagamento: a vista Site:
{ http'.//www.luizsobralcorrgtor.com.br/dados imovel.asp?idimovel=2082

—
!

1

Gleba Resisténcia, Area: 226 hectares. Endereco: Seguir por 50 km
de Leverger pela MT 040 e 33 km de estrada de terra

Coord: 645106; 8230746; Data Base: abril/2022.

' Contato: Roberto Gongalves - House Cuiaba Imobiliaria Tel: (65) 9 9986-6884.

Status: Transacdo. Condigoes de Pagamento: Entrada de 30% + 1 anual. Taxa
de juros: 7,50% a.a. Site: hitps://www.housemt.com br/imovel/fazenda-a-venda-

santo-antonio—do-leverger-mt-O-hectares-rsZ?00000/31 11

' Amostra 7:
' de Santo Anténio
' aproximadamente;

{
{
|
!
|
|
|
]

Amostra 8: Serrana, Area: 400 hectares. Endereco: Sequir por aproximadamente
50 km de Santo Anténio de Leverger pela MT 040 até Regiao de Porto de Fora e
73 km de estrada de terra aproximadamente; Coord: 672547; 8234387; Data Base:
abril/2022. Contato: Junior Brandao — Fazendas Pantanal, Tel: (65) 99953-1920
/ 99669-7457. Status: Transacao. Condigoes de Pagamento: Entrada de 50% +
2 vezes anuais. Taxa de juros: 7.50% a.a. Site:
https://fazendaspantanalmt.com.brﬁmovel/Fazenda+regi°/oC3%A30+Serra+S%CS

%A30+Vicente+400+hectares-29471 90.html| l
l
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LEVERGER

| l _ ,
*Amostra 9: Comunidade Olho d’agua, Area: 981 hectares. Enderego: Seguir por

aproximadamente 40 km de Cuiaba pela BR 364 sentido Jaciara e 25 km de
estrada de terra; Coord: 646384; 8281613; Data Base: abril/2022. Contato:
Junior Branddo — Fazendas Pantanal, Tel: (65) 99953-1920 / 99669-7457.
Status: Transagdo. Condigoes de Pagamento: Entrada de 50% + 2 vezes
anuais. Taxa de juros: 7,50% a.a. Site:
https://fazendaspantanalmt.com.br/imovel/Fazenda+981 +Hectares+Municipio+de+

|
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Amostra 10: Arica, Area: 140 hectares. Enderego: Seguir por aproximadamente
8 km de Santo Antonio do Leverger pela MT 040 a propriedade fica beira do
asfalto Coord: 607278; 8240436; Data Base: abril/2022. Contato: Junior
Brandao — Fazendas Pantanal, Tel: (65) 99953-1920 / 99669-7457. Status:

Transagao. Condicoes de Pagamento: a vista. Site:
https/fazendaspantanalmt.com.br/imovel/Fazenda+140+Hectares+Munic%C3%A

Dpio+de+Santo+Ant%C3%B4nio+do+Leverger+MT-3422561 .html

“Amostra 11: Arica, Area: 4397 hectares. Enderego: Seguir por
aproximadamente 31 km de Santo Antbnio do Leverger pela MT 040 € 11 km de
estrada de terra; Coord: 618676; 8241120; Data Base: abril/2022. Contato:
Vanderson — Arbo Iméveis, Tel: (11) 4003-3793. Status: Transagdo. Condigcoes
de Pagamento: Entrada de 35% + 2 vezes anuais. Taxa de juros: 7,50% aa.
Site: httpsJ/mt.olx.com.br/regiao-de-cuiaba/terrenos/fazenda-a-venda—em-beira-
de-rodovia-asfaltada-somente-pecuaria-com-4-397-hec-santo-anto-1008530414

| |
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Amostra 12: Comu
70 km de Santo Antdnio do Leverger pela MT 040 e 21 km de estrada de terra
aproximadamente; Coord: 640352; 8232619; Data Base: Data Base: abril/2022.
Contato: Lauro Rodrigues - ImobiBr, Tel: (65) 98144-0026. Status: Transagao.
Condicoes de Pagamento: a vista Site: https//resizedimgs.zapimoveis.com.br/fit-
in/400x180/vr.images.sp/f0d88326c7825b1e5c1ee43a358430ba.jpg

1

|
:
|
]

Amostra 13: Comunidade Bocaiuval, Area: 180 hectares. Endereco: Seguir por
' 50 km de Santo Antonio do Leverger pela MT 040 e 15 km de estrada de terra

aproximadamente; Coord: 635999; 8230559. Data Base: abril/2022. Contato:
' Clatdio Potsch — Imoéveis Potsch, Tel: (21) 9 9760-0460. Status: Transacao.
: Condigoes de Pagamento: a vista. Site:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-180-hectares-no-municipio-

;' de-santo-antonio-2961652638.html

I

e ——— e ————

Amostra 14: Comunidade Olho d’ Agua, Area: 666 hectares. Endereco: Seguir
por 45 km de Cuiaba pela BR 364 e 5 km de estrada de terra aproximadamente.

Coord: 640425: 8258408; Data Base: margo/2022. Contato: Luiz Sobral Corretor
de Imoveis, Tel: (22) 9 9760-4443. Status: Transacdo. Condicoes de
o: a vista. Site:

http//www.luizsobralcorretor.com.br/dados_imovel.asp?idimovel=1136
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| ‘Amostra 15: Sangradouro, Area: 845 hectares. Endereco: Seguir por 31 km de
| Cuiaba pela BR 364 e 9 km de estrada de terra aproximadamente. Coord:
| 623290; 8255963; Data Base: margo/2022. Contato: Otavio Nunes Fitho - Tel:
(66) 99601- 1368,. Status: acdo. Condicdes de Pagamento: a vista. Site:

S ;
A See

‘Iv

T

i s oo =

Agua, Area: 265 hectares. Endereco: Seguir

por 10 km de Cuiaba pela BR 364 e 30 km de estrada de terra aproximadamente.
Coord: 610809; 8249467, Data Base: margo/2022. Contato: Luiz Sobral Corretor

de Imoveis, Tel: (22) 9 9760-4443. Status: Transacdo. Condicoes de
a vista. Site:

*Amostra 16: Comunidade Oiho d’

Pagamento:

httpJ/www.luizsobralcorretor.com.br/dados imovel.asp?idimovel=677

Bt T . B N /”f
i

o ﬁ‘y 4 \r
ot .

= Amostras heterogéneas e/ou nao saneadas e **Amostra nao utilizada por auséncia
de coordenadas.

15.LOCALIZACAO DO AVALIANDO E ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Figura 10: Mapa de localiza¢ao dos avaliados
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*Amostras heterogéneas e/ou nao saneadas.

16.2 FATOR CLASSE DO SOLO
Para a avaliagdo das terras utilizou a Tabela de Kozma de classe de

capacidade de uso das terras e seu valor relativo em gerar renda.
Essa classificacao divide as terras em 3 categorias diferentes, abrangendo 8 classes
de capacidade de uso:
A. Terras proprias para qualquer cultura, designadas por I, I, Il e IV:
8. Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas em geral, para
pastagens e florestas. Abrangem as classes V, Vl e VII.
C. Terra impropria para exploragées agricolas econémicas, servindo somente para
caca, pesca e recreacao. Enquadra-se na classe VIIL.
Na realizacao desta classificagao, considera — se a somatoria das seguintes
variaveis:
a) Controle da erosao;
b) Facilidade para operagao mecanica (mecanizagao);
c) Necessidade de adubacdo (fertilidade) perene;
d) Problemas climatolégicos;
e) Topografia (declividade);
f) Drenagem;
g) Aridez (escassez de agua na regiao);
h) Retengao da umidade do solo;
i) Outros.

16.2.1 Caracleristicas de Cada Classe de Solos
CLASSE | - pode se plantar culturas anuais perenes, pastagens, florestas.

Seriam os solos Ideais para as exploragbes agricolas econdémicas. Para que

seja uma classe |, é necessario que satisfaga os seguintes requisitos:
a) Seja propria para o cultivo, ndo tendo pedras, afforamento de rochas, lengol

d'agua permanente elevado, ou qualquer outro fator que seja prejudique o uso de

maquinas.
b) Nao necessite de praticas de controle da erosao.

Digitalizado com CamScanner
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c) Seja capaz de suprir a umidade suficiente as plantas, e contenha
elementos nutritivos para manuten¢ao das condigoes fisicas, quimicas e bioldgicas
do solo, que favorecem a boa produgao das culturas usuais.

As praticas de manutengido, inclusive rotagio de culturas e uso de
fertilizantes, podem resolver os problemas desse tipo de solo.

CLASSE Il - sao terras requerem uma ou mais praticas de conservagao, para
induzir a elevadas produgoes.

Para pertencer a classe Il, é necessario que a terra preencha os seguintes
requisitos:

a) Declividade suave;

b) Pouca erosao;

c) Profundidade menor do que a do solo ideal;

d) Ligeira salinidade;

e) Pequeno risco de inundagao ocasional;

f) Drenagem simples se houver necessidade;

g) Pequenos problemas climatologicos.

Estas terras necessitam de rotac@o de culturas com pastagem e leguminosas,
culturas em fixas, adubos e corretivos.

CLASSE Il — apresentam severas limitagdes na selecdo de plantas ou
requerem praticas especiais de conservagao.

Pertencem a esta classe, os solos que preenchem os requisitos abaixo:

a) Declives moderados;

b) Faceis de serem erodidos;

c) Inundagdes mais frequentes;

d) De média para baixa produtividade;

e) Salinidade moderada;

f) Limitagoes de ordem climatologica.

Nestas terras, aparecem pedras e sulcos de erosao, terraceamentos, cordoes
em contornos, remogao de pedras, drenagem artificial e irrigagao para aumentar a

produtividade.
CLASSE IV - requer cuidadoso manejo de conservacao e € severamente

limitado com relagao ao tipo de cultura.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Sustentével, Meio Ambiente e Regularizacdo Fundiaria

s , 78180-000
Rus Bariarmin Cone,  etetavelhotmailcom g@g SMDSMARF

Digitalizado com CamScanner



‘
a.“‘\
SANT A b LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN),
De O ANTONIO CONFORME (IN RFB: 1877/2019 e 2018/2021) ~ ZONAL RURAL
VELEV {'RGER DO MUNIGIPIO DE SANTO ANTONIO DE LEVERGER-MT JUN/2021

Podem ser usadas para culturas, pastagens e reflorestamento.

Apresentam uma ou mais das caracteristicas abaixo:

a) Declive acentuado;

b) Grande suscetibilidade a erosao;

¢) Grandes efeitos de erosoes antigas;

d) Solos pouco profundos;

e) Baixa capacidade de reter umidade;

f) Inundagodes frequentes;

g) Grande salinidade;

h) Baixa produtividade;

i) Efeitos moderados adversos ao clima.

Sao terras boas para culturas permanentes que protejam bem o solo, porém
insuficientes para exploragao de culturas que requerem cultivo quente.

CLASSE V - Nao apresentam problemas de erosao, estando, porém,

limitando seu uso para pastagens, florestas ou vida silvestre.
Sao quase planas, mostrando o afloramento de rochas. Séo terras de classe

a) As localizadas em terrenos baixos e sujeitas a inundacoes frequentes;

b) As que embora planas, apresentam afloramento de rochas;

c) As que, em virtude da topografia, nao permitem uma drenagem adequada,
embora se possam cultivar certas forrageiras e arvores.

CLASSE VI — S6 prestam para culturas permanentes (pomares, etc.),
pastagens ou florestas, ou vida silvestre, com restricoes moderadas no seu uso.

Requerem certas medidas do melhoramento de pastagens, a saber,
semeadura, calagem, adubagao e controle de agua, sejam por drenagem ou sulcos
em contorno.

As terras desta classe apresentam limitacdes permanentes que nao podem
ser corrigidas, como:

a) Declividade muito forte;

b) Sao muito sujeitas a erosao;

c) Sofrem efeitos severos de erosoes antigas;

d) Pedregosidade;

WWMWMMMeWW
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e) Pouca profundidade da zona radicular;
f) Inundagoes frequentes;

g) Salinidade alta;

h) Fatores climaticos severos.

Mesmo que a pluviosidade seja boa para as culturas, a forte declividade e o

solo pouco profundo impedem que elas sejam cultivadas. Portanto, a corregao deste

tipo de solo fica impossibilitada.
CLASSE VIl - Estes solos ndo podem ser cultivados, servindo apenas para

pastagens e florestas. Apresentam:
a) Declividade fortemente acentuada;
b) Sao sujeitos a erosoes severas;
c) Solos rasos;
d) Pedregosidade;
e) Solos inundaveis;
f) Baixa capacidade de retengao de umidade;
g) Clima desfavoravel.

CLASSE Vil — Nao permitem qualquer tipo de cuitura ou florestas que

possam ser aproveitadas de forma econdémica. Sdo usados para turismo, acudes ou

recreacio, apresentando — se muito declivosos, acidentados e erodidos.

Tabela 7: Classes de capacidade de uso dos solos, adaptado (Kozma, 1974,

Mendes Sobrinho, 1973).
Classes de e Escala
capacidade RITER de
de uso do S GHIEE valor
solo (%)
Terras intensamente cultivadas e sem problemas aparentes 5
Classe | de conservagao do solo. 100%
Terras passiveis de serem cultivadas intensivamente, mas
Classe com problemas simples de conservagao do solo e da agua. e
Terras com pequenas limitacoes que reduzem as
Classe Il possibilidades de escolhas de cultivos e/ou necessitam de 75%
praticas complexas de conservagao do solo e da agua.
Terras com limitacoes severas para cultivos intensivos, as
Classe IV quais s6 podem ser cultivadas ocasionalmente ou em 55%

extensao limitada.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Sustentavel, Meio Ambiente e Regularizagao Fundiaria

Rua Benjamim Constant, 78 Centro, 78180-000 Q’ .a

E-mail: sec.desenvolvimentosustentavel@hotmalI.com 4
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DE LEVERGER

Tenas com pequenos riscos de erosao, mas com outras
Classe V lemutacées pratiqamente impossiveis de ser removido, uso 50%
restrito para areas de pastagens, reflorestamento ou 5
preservagao da flora e fauna.
Terras com limitagoes severas, quanto ao risco de erosao,
Classe Vi impréprias geralmente para cultivos e limitadas ao uso
como areas de pastagem ou reflorestamento. ¢

Terras com limitagcoes muito severas, impréprias para
Classe VI cultivos e uso limitado a areas de pastagens e/ou 30%
reflorestamento.
Terras impréprias para cultives, pastagens ou
20

Classe VIl reflorestamentos, as quais poderao ser utilizadas apenas
‘para a preservacéo da flora e fauna.

Abaixo demonstra o mapa de capacidade de uso de solo do municipio de

Santo Anténio de Leverger, pode-se observar a inexisténcia da aptidao de solo

| avoura de Aptiddo Restrita “LARES”, mas este mapa é feito em macrorregiac e
o em microrregiao, neste caso, em um levanitamento de campo
privado pode encontrar esta caracteristica.
alizado por meio de

pode ocorrer este sol
especifico por parte do setor publico ou
Entiao o VTN foi considerado para este tipo de area sendo € re

calculos matematicos para obtencéo dos valores.

IRCQUERDCO: PREFEITURA MUNICIPAL Eiaborag
REQUERENTE: VALDIR P, DE CASTRO FRRHO JIE AL
MURICIpIO: SANTO ANTONIO DE LEVERGER - MY 1:1.000.000
ASSUNED. CAPACIDADE DE USO DO SING
Elaborador, U ezar da Siva Rota Cena; 225 - 071, 226 - ary,
66) 9 9696-677 2250720 226~ 072
$

Reap, TOCNICO

Cezar da Siva
Muc. Eng Agrénomo
CREAMT (23480

DESCRICAQ
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RARAL HAN

DO PARA TODOS

Figura 11: Capacidade de uso do solo
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PARA TODOS

16.3 ANALISE DE RESIDUOS

Os valores de residuos relativos estao relacionados em porcentagem e

demonstram a dispersao para a mais ou menos em relagdo a média, neste caso,

quantos mais distantes eles ficarem menos precisos sao as amostras, por isso foi

saneadas as amostras para aproximar-se da realidade.

20,00 —

10,00

0,00

-10,00

-20,00
1 2 3 4 & 6 7 8

Grafico 1: Analise de residuos relativos dos avaliados

hectare das propriedades foram ajustados a

Os valores das éreas totais e por
o linear, nela mostra como s€

o de regressao e calculados pela equaca

um model
pois os resultados serdo mais precisos

comporta os valores em relacao a media,
quando estiver proxima a linha central.

Eq 3: Regressao linear
Y=ax+b

Sendo:

Y: variavel dependente;
x: variavel independente;
a: valor observado;

b: valor estimado;
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ANTO ANTONIO
€ LEVERGER

Preg¢o Estimado
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R$S.000.000 -
R$4.000.000 -
R$3.000.000 =
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R$1.000.000
RSO

P L T T ———

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN),
CONFORME (IN RFB: 1877/2019 & 2018/2021) ~ ZONAL RURAL
DO MUNIGIPIO DE SANTO ANTONIO DE LEVERGER-MT JUN/2021

Grafico de Dispersao

4 —T— —

RSO R$2.000.000 R$4.000.000 R$6.000.000 R$8.000.000
Prego Observado

Grafico 2: Valores observados x valores estimados das areas totais

Preco Estimadodo/ha

Grafico de Dispersao
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. /
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L 4
R$7.500,00 : A% : :
R$5.000,00 R$6.000,00 R$7.000,00 R$8.000,00
Preco Observado/ha

Grafico 3: Valores observados x valores estimados por hectare

17.TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sado efetuados adotando-se
uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos que excederem

este limite (discordantes).

Nesta explanagao adotaremos a seguinte notagao:
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3 LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN),
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' TQ ANTONIO CONFORME (IN RFB: 1877/2019 e 2018/2021) - ZONAL RURAL
LEVERGER DO MUNIGIPIO DE SANTO ANTONIO DE LEVERGER-MT JUN/2021

Eq 7: Intervalo de confianga (Ic)

, e (a7 (;n—)l)

Sendo:

l.c. [¢] = intervalo de confianga para a média populacional ou verdadeira,

q: média saneada;

n = numero de elementos;

Ss = desvio padrao saneado;

T: (n-1, 10%) percentil de distribuicao de Student, com GI: (n-1) graus de

liberdade com 80% de confianga;

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:

Eq 7.1: Intervalo de confiabilidade

IC=MzI.C

"g" ndo sera rejeitado se (-t (n-1) < q < t{n-1 )

Para o teste de hipotese:

Eq 7.2: Teste de hip6tese
M A
R ( n q)
Gos)

Sendo:

=n* elementos;
M = média aritmética,
q = média saneada;
S = desvio padrao;

Nivel de confianca corresponde ao infervalo compreendido entre o valor
méaximo e minimo dos precos homogeneizados efetivamente utilizados no

tratamento, limitado a 20% em torno do valor calculado.
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SANTO Asale LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN),
E LEVETONIO CONFORME (IN RFB: 187772019 e 2018/2021) - ZONAL RURAL
DO MUNIGIPIO DE SANTO ANTONIO DE LEVERGER-MT JUN/2021

18.CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

O valor das construcoes foi obtido baseando-se no estudo “Edificagoes —
Valores de Venda - 2002/2006" (Adequagédo) - NBR 12.721-2006, efetuado pela
Comissao de Peritos nomeados pelo M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de
Apoio aos Juizes da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo e em conjunto com
o Estudo de Valores de Edificagbes elaborado pelo IBAPE-SP, em tabela com
multiplos dos custos das edificagoes atualizados para a data base deste trabalho
com ultimo RP1Q divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria de Construcao
Civil de Mato Grosso “SINDUSCON - MT”, sendo sempre levadas em consideragao
as depreciagoes das construgdes em fungao da idade aparente, do estado de
conservacdo e depreciagdo de ordem funcional.

Os valores adotados para as benfeitorias nao reprodutivas e reprodutivas
toram obtidos de pesquisa junto ao mercado local, estadual e/ou nacional e de

Instituicbes de ensino e pesquisa agropecudria com base em publicagdes

especializadas no setor, tais como, Folders, Livros, Revista Construgao e Mercado.

Os custos dos itens de pesquisa que estiverem desatualizados foram
corrigidos pelo indice Nacional de Custos da Construgéo “INCC” e indice Geral de

Preco (*IGP-di) até data atual.
Para determinagdo das depreciacoes das benfeitorias ndo reprodutivas e

reprodutivas foi observado as imagens fornecidas nos anlincios e a boa fé dos

anunciantes “Corretores de imoveis” para fomecer as informacoes relativas aos

iméveis rurais amostrados e com isso determinou o estado de conservagao para
cada item, conforme os padroes seguintes:

para a determinagdo das depreciagoes (Tabela 10), aplicaremos 0 “Método

Ross-Heidecke”, cujo valor atual da benfeitoria € obtido atraves da aplicagao do
percentual redutor relativo a depreciagéo fisica acumulada (idade e conservagao do

imovel).

Tabela 11: Determinagéo das depreciagoes

“cODIGO CLASSIFICACAO CODIGO cu.AssnFnch;Ao
Bl Novo i E ~ Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples &

importantes
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) Entre regular e reparos H Entre reparos importantes e

’ simples sem valor
J
J
I

19.BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

19.1 PASTAGENS
Pastagem cultivada, para fins de avaliagdo, nada mais € do que um tipo de

“cultura perene”, onde temos a fase de plantio, o periodo de formagéo e o ciclo de
utiizagao, conforme Tabela 11. Segundo a norma brasileira para avaliagao de
imoveis rurais, NBR 14.653-3:2019, no que se refere a avaliagdo de pastagens

estabelece o seguinte:

Tabela 12: Coeficientes de depreciagao de pastagens e valores por hectares.
DADOS OTIMO BOM REGULAR _PRECARIO  MAU PESSIMO
R PR e

“Fonte: Adaptado de LIMA (2005).
*Amostras heterogéneas e/ou nao saneadas.

10.5.1 — Na avaliagdo em separado das pastagens plantadas, recomenda-se o
emprego do custo de formagdo, com a aplicagdo de um fator de depreciagao
decorrente da diminuigao da capacidade de suporte da pastagem.

Quadro 3: ltens a serem considerados e coeficientes na depreciagao de pastagens

» incidéncia de ervas daninha invasoras; &
Rt
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| * processos erosivos;

—

. fé?ﬁésfna formagéo ou claros na pastagem;

T

| * presenca de CUPINZEIros OU SAUVEIros;

| * baixo nivel de manejo, cOmo excesso de pastoreio;

| * auséncia de divisdo de pastagem, o que imp

lica baixo nivel de manejo;

|+ aspecto vegetativo ruim, com as plantas nao atingindo

a altura média das especies.

A depreciagao sera realizada considerando:

« OTIMA - nao ocorréncia dos itens acima

. BOM — ocorréncia de um dos itens acima;

| « REGULAR — ocorréncia de dois dos itens acima;

- PRECARIA - ocorréncia de trés dos itens acima

+ MAU — ocorréncia de quatro dos itens acima;

« PESSIMO — ocorréncia de cinco ou mais dos itens acima.

QUADRO DEMONSTRATIVO DOS COEFICIENTES DE DEPRECIACAO:

ot

Se a pastagem cultivada pode ser enguadrada com

recomendacdo para a avaliagdo é a seg
qual o custo para formagdo de uma pastagem seme

o um a cultura, a

uinte (Quadro 3 e 4), deve-se determinar

seu estado vegetativo, a expressao que demonstra isto é fornecida abaixo.

Eq 9: Valor das Pastagens

Sendo:

VP: valor da pastagem;

VP =

Cf*d

lhante e deprecia-la conforme

Cf: custo de formagao, que se resume neste caso ao custo de plantio, retirado de
uma planilha adaptada a tecnologia utilizada no imével em estudo;

d: depreciagao.

Quadro 4: Custo total estimado para formagéo de pastagem

FORMACAO DE PASTAGEM CULTIVADA/ha - 2022

Panicum maximum cv. Mombaca e Brachidria brizantha cv. Marand(

DISCRIMINACAO UNID. PRECO UNIT.| QTDE. CUSTO
PREPARO DO SOLO -
PRE-PLANTIO

Desmatamento hm 320,00 1,80 576,00
Enleiramento hm 320,00 0,90 288,00
Gradagem pesada MF-290 hm 320,00 0,80 256,00
Conservacao do soio hm 150,00 0,40 60,00
Distribuicao de calcario hm 320,00 0,80 256,00
Gradagem niveladora hm 320,00 0,40 128,00
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LSe'ﬁ\eadtia -adubagdo [ hm | 320,00 0,80 256,00
(Capinamanual |  hh | 5000 4,00 200,00
(Controledeformigas [ hh | 50,00 0,50 25,00
TOTAL DE OPERACOES 2.045,00
PLANTIO
MiodeObra |  hh 320,00 0,45 144,00
 Operagoes Mecanizadas hm 320,00 0,6 192,00
[ Sementes kg 32,83 9 295,49
| Galcario dolomitico + frete t 547,21 1 547 21
NPK (4-30-10) t 1459,23 0,5 729,62
| Formicida mirex S kg 21,89 1 21,89
L TOTAL DE MATERIAIS 1930,21
CUSTO TOTAL ESTIMADO DE FORMACAO DA PASTAGEM | R$3.975,21

20.ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
As informagoes que possam ser extraidas dos dados coletados do mercado

estao refacionadas com o empenho do avaliador e a especificagao de sua avaliagao
(NBR 14.653). O estabelecimento inicial pelo 6rgao solicitante referente ao grau de
fundamentagao desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no trabalho
avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagao. Quanto ao grau de precisao, este depende exciusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletadas e, por isso, ndo é passivel de

fixagao a priori.

20.1 ENQUADRAMENTO E ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Tabela 13: NBR 14563-2: 2019 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizagao do método comparativo direto de dados de mercado

! S Grau
Descri¢ao m i I

Amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno do <30 <40 < 50%
valor central da estimativa

Nota: Observar subsegdo 9.1

Intervalo de Confiabilidade 13,34%

Grau de precisdo atingido Grau ll

A seguir apresentamos a (Tabela 13) abaixo que segundo a NBR 14.653 —
Parte 3 define o grau de fundamentagéo e precisao deste laudo de avaliagao.
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20.2 ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

O presente trabalho é classificado como “Laudo Enquadrado no Grau I’
quanto a fundamentagdo da avaliagdo do imével e "Grau II" quanto a precisao do
valor do terreno, com amplitude do intervalo de confiabilidade de 13,34% de
precisao do terreno segundo as normas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas

Técnicas NBR 14653-3:2019.
Conforme (Tabela 12) e Item 9.3.2 da NBR 14653-3:2019, consider ando que

o método empregado para o imével foi o “Método Evolutivo™ o presente trabalho

ficou enquadrado no “Grau |l de Fundamentagao’”.

21.VALOR TERRA NUA EM SANTO ANTONIO DE LEVERGER — MT 2022

TABELA VTN SANTO ANTONIO DE LEVERGER - MT 2022

Dadad *LAB *LAR | LAREST | *PAST_P | *SILV_PN | *PF_FLOR
lell 1 v VeVl Vii palll
R$/ha |17.028,20[12.771,15 | 9.365,51 | 8.514,10 | 5.108,46 3.405,64

LAB: LAVOURA APTIDAO BOA;
LAR: LAVOURA APTIDAO REGULAR;
LAREST: LAVOURA APTIDAO RESTRITA;
PAST_P: PASTAGEM PLANTADA;
SILV_PN: SILVICULTURA OU PASTAGEM NATURAL;
PF_FLOR: PRESERVAGAO DA FAUNA OU FLORA;
Este laudo teve como escopo determinar o VTN para fins de atualizagao do
Sistema de Precos de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil no Municipio de Santo

Anténio de Leverger e todos os valores de terras por hectare:

Santo Antonio de Leverger, 25 de Abril de 2022.

Al <L

Ceézar da Sifva
Msc. Engenheiro Agrénomo — CREA MT021493
Encerrando o Laudo de Avaliagdo que se compdem de 60 (sessenta) folhas

redigidas e/ou escritas s6 de um lado.

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Sustentavel, Meio Ambiente e Regularizacdo Fundiaria

Rua Benjamim Constant, 78 Centro, 78180-000 Q’@'&Z
&, SMDSMARF

E-mail: sec.desenvolvimentosustentavel@hotmail.com
- N mmldd d4Pn
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CUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgao

- WISV 407 TSN B T 4 AT O A TIRAT T N T S R 1S5 =
\
{

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Marg0/2022 |

Com\/c’alo’::es aba:x? rgferem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construcao (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n®. 4581, de 16/12/64 e ‘
.om a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao mes de Margo/2022. |

es cusios unitarios foram calculados confarme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projelos, novos memonials descitivos e |
now ten 8 . - A AL dhlats - ot . » = \
ovos critérios de orgcamentagao e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, nac comparavels com a anterior, com a designagao |

de CUB/2006".
"Na formagao destes custos unitdrios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que

pregos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especi
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos & instalagoes, tais coma: \

fogdes, aguecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefagdo, ventilacdo e exaustio, outros: playground (quando nao
classificado como area consiruida); obras e servigos complemeniares; urbanizagdo, recreacao (pistinas. campos de esporte), ajardinamento, ’
instalagdo e regulamentagdo do gondominio; & outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - guadro 1ll); impostes, taxas & |
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalagdo, projetos especiais; remuneragao do construtor; \
|

remuneracao do incorporador.”

devem ser levados em conta na determinagao dos
ficagoes correspondentes a cada caso particular:

VALORES EM R&/m#
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS {

PADRAD BAIXO PADRAD NORMAL PADRAO ALTO
R-1 2.306,62 PR 2.634,62 R 3.244,94
PP-4 2.177,82 PP-4 2.586,95 R-8 2721.24
R-8 2.101,76 R-8 226117 R-186 286773
PIS 1.539.33 R-16 218528
' PROJETOS - pPADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.685,35 CAL-8 2.896,17

CSL-8 2.263.71 CSL-8 246203

CSL-16 3.040,98 CSL-18 329225

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GHE RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 2.161,09
1.208.63

Gl
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notagio de Responsabilidade Técnica - = ART DE OBRA/SERVICO
A??T lt_e? n’ 24:6 :e 7 debg:edze?nbts d; 1977 CREA-MT 1 2202200728 49

Conseiho Regional de Engenharia e Agronomia do CREA-MT

Sera realizado levantamento téenico, conforme a NBR 14653-3/2019 do Valor de Terra Nua para anc base de 2022,

— b Declaragoes

(>r% /
ClausulaCompmmssbﬂa qualquer conflito ou litigio originado do presente bem como sua Interpretagéo ou /ﬂ,(ﬂ/,n ‘% / i/(/\

Wido por , de acard nnmlL.ln‘SM? dt23d-uhmbmd|1m pormdod-cmndn y
Mediagao de Arhnnmm - CMA vinculado ao CREA-NT, nos de arbitragem que, Profissional
oxp! as partes decl
Contratante
Acessibilidade: Declero atendimento as regras de acsssibilidade pr drend u da ABNT, na legislagio espacifica & no Decreto n* 5.296, de 2 de dezembro da 2004

7. Entidade de Classe

9. Inf z

I I A ART fo auitad &
- ‘Md. 3 fio slte do te apresentacdo do comprovante do
-y A -uhnul:ldnd- deste documento pode ser verificad
8 no site www.crea-mi.
Decdlaro serem verdadeiras as Informagdes acima, :\;:;m':ﬁ'h e o org.br ou
o TECNIRVS T serd de responsabilidade do profissional
- d v 4 s £om o abj de documentar o vinculo contratual. -
/ a
/ L ] ko /// 1
o 12.350.441-15 - CEZAR DA SILVA
-
03 507 5550000112 - PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANTONIO DE LEVERGER ot (55133'5:%%# cals@crea-mtorg.br . CREA-MT
Valor ART- R 88,78 Reglstrada em 22/04/2022 Valor Pago: R$ 88,78 Nosso Nimero: 140000000007023419

e T ————
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. Anotagio de Responsabilidade Técnica - CREA-MT! ART DE OBRA/SERVICO

@ ART Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 1220220072849

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do CREA-MT '

1R

CEZAR DA SILVA

e avel Tecnico.

RNP: 1208015746

Titula Profissional ENGENHEIRO AGRONONO . TECNOLOGO EM AGRICULTURA Registro: 21403

Empresa Contratada Ragistro

2. Dados do Contrato

Confratarie. MREFEITURA MUNICIPAL O SANTO ANTONIO OF CEVERGER
Rua: AVENIDA SANTO ANTONIO

CPFONPJ. 03.507.5650001-12

Nimero: 245
{""\P‘Mu PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANTONIO DE Bairro: CENTRO Pals: Brasil
Cidade: SANTO ANTONIO DO LEVERGER UF: MT CEP. 76.180-000

Contrato Celebrado em: 01/03/2022

Valor: R$ 2.700,00 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PUBLICO

Logradouro Bairro

Numero Complemento Cidade Coordenada

RUA BENJAMIM CONSTANT CENTRO 79 SECRETARIA SANTO ANTONIODO MT BRA 78.130-000 015°51'00.00" S
MUNICIPAL DE LEVERGER 056°04'00.00" L
DESENVOLVIMENTO
SUSTENTAVEL, MEIO
AMBIENTEE
REGULARIZACAD
FUNDIARIA

AVENIDA SANTO ANTONIO CENTRO 245 PREFEITURA SANTO ANTONIODO MT BRA 78.180-000 015°51'00.00" S
MUNICIPAL DE LEVERGER 056°04'00.00" L
SANTO ANTONIO DE
LEVERGER
Data de bricio: $7032822 Prevsao Tomens: 27/04/2022 Codwgo:

Tipo Proprietario. PESSOA JURIDICA DE DIREITO PUBLICO Proprietario: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANTONIO DE CPF/CNPJ: 03.507.555/0001-12
LEVERGER

Fwahoade. RURAL

4. des Técnicas

Grupo/Subgrupo Atividade Profissional Obra/Servigo

Agronomia, Agricola, Florestal, Pesca e Aquicultura - Edafologia

Complemento Quantidade Unidade

Avaliacio de capacidade de uso do solo
Laudo de aptidao agricola do uso do solo 100,0000 hora
Coleta de dados de uso atual dos solos 100,0000 hora

Apds a conclusao das atividades técnicas o profi

| devera p a baixa desta ART

5. Observacoes

—_—

—————&6. Declaragoos

iginad 1 Interpretagdo ou
ag.,wla Corrkuoona lqw conﬂltn ou litigio origl do bem como sua
b g rdo comn a Lel n®. 9.307 dcﬂdcubnﬂ:rndﬂl”ﬁ.pornubdl Centro de Proissional
Mediacio de Wq- - CMA vhuindn a0 CREAMT, nos do resp 1 arb que, )
as partes declaram concordar.
Contratante
Acessivlidade: Declero stendimento bs regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislaglo especifica e no Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de 2004,
7. Entidade de Classe l 9. Informagdaes
l A ART ¢ vilida somaente quando quitada, mediante ap do do
P2 ou 7o 3ite do Cres, i o
8. Assinaturas A aut - ‘r t:nh d Ppode ser verificada no site www.crea-mt.org.br ou
Declaro setem verdadeiras as Informagdes acima. A gu:r:: d:?rlg assinada da ART serd de relpomihlldldl do profissional e do
/ / contratante com o objetivo de incub
Local dala
912.359.441-15 - CEZAR DA SILVA
= www.craa-mlorg.br cale@crea-mt arg b
03 507 555/0001-12 - PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTO ANTONIO DE LEVERGER tel; (65)3315-3000 CREA.MT
o - u—hﬂ“&::-‘ * A bu

Valor ART: RS 88,78 Registrada em 22/04/2022 Valor Pago: R$ 88,78 Nosso Nitmaro: 140000000007023419
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