LAUDO DE AVALIACAO

Determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN) com base na NBR 14.653-3 e
atendimento a IN 1.877/20109.

SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Conquista - MG
CNPJ: 18.428.888/0001-23
LOCAL: Zona Rural do Municipio de Conquista - MG

AREA TOTAL: 61.836,30 ha

FINALIDADE: LEVANTAMENTO DE PRECO DE TERRAS

Responsavel Técnico
Bruno de Oliveira Santos
Engenheiro Agricola
RNP: 1416644431
CREA/MG - 218862
CPF: 232.695.218-98

Tabela Resumo — Valor da Terra Nua (VTN) em R$/ha para o Municipio de Conquista - MG

Lavoura - Lavoura - Lavoura - Pastagem Silvicultura
ANO A tidio boa  Aptiddo Aptidao Plant%da ou Pastagem  Preservagio
P regular restrita Natural

2022 R$27.100,00 R$23.200,00 R$18.300,00 R$14.200,00 R$12.900,00 R$ 7.700,00

ART de Obra ou Servigo: MG20220995027

DATA BASE: MARCO/2022
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1) OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinar o Valor da Terra Nua (VTN) das terras da Zona Rural do Municipio de
Conquista — MG, para o0 ano de 2022, em atendimento a IN 1.877/2019 da RFB.

2) CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO

Conquista € um municipio na microrregido de Uberaba, no Interior de Minas Gerais, no
Brasil. Sua populacdo estimada em 2021 era de 6.997 habitantes, incluidos os distritos de
Guaxima e Jubai. A area é de 618,36 quilébmetros quadrados e a densidade demogréfica, de

9,09 habitantes por quilémetro quadrado.

Possui altitude média de 770 m, com um relevo 40% plano e 60% ondulado. Faz parte da

Bacia do Rio Grande e é banhado pelo Rio Grande.

O clima é o Tropical com temperatura média anual de 21,9°C e possui um indice
pluviométrico médio anual de 1589 mm. Suas coordenadas Geogréaficas sdo: 19°.56'14" S e
47°.32'32" O.

O municipio de Conquista € essencialmente agricola. Porém, diagnosticos, estudos e
levantamentos apontam sua forte vocacdo para o turismo, fator importante que, num futuro
bem préximo, pode ser a redencdo econdmica e social, com geracdo de emprego e renda aos

seus municipios.

Seus limites sdo Uberaba a noroeste e norte, Sacramento a leste e Rifaina e lgarapava

(estes em S&o Paulo) a sul.

Apesar de pequena, com cerca de sete mil habitantes, é conhecida como "Um Cantinho
da Itdlia em Minas", por sua riqueza, beleza e qualidade de vida e ainda por ter siso adensada
populacionalmente principalmente, por imigrantes italianos. E uma cidade com raizes na
cultura europeia (portuguesa e italiana), onde se pode observar rios de aguas limpas e
encantar-se com o verde exuberante por toda a cidade. Ouvir o canto dos passaros. Vocé pode
observar ainda a beleza da arquitetura e o colorido dos jardins. Servir-se de comida farta e
com qualidade. A heranga dos imigrantes esta presente na organizagdo, na forca do trabalho,

no casario, na hospitalidade e na simpatia do povo.

Abaixo na Figura 1, pode-se observar a localiza¢do do municipio de Conquista.



Municipio de Conquista e seus vizinhos

Escreva uma descricao para seu mapa.
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Figura 1: Localizacdo Geografica do Municipio de Conquista-MG. Fonte: Adaptado Gof)"éié Earth.

2.1) Localizacéo e Acesso

O municipio de Conquista pertence ao Estado de Minas Gerais, a uma distancia de 375
km da capital, Belo Horizonte, situado na Microrregido de Uberaba — MG e na Mesorregido

do Triangulo Mineiro, como indicado abaixo na Figura 2:




A Figura 3 exibe a principal rota de acesso ao municipio de Conquista — MG pela rodovia
BR-050 até a BR-464. A rodovia BR-050, por sua vez, faz entroncamento com a BR-262 na

entrada do municipio de Uberaba — MG, dando acesso a outras regides do Estado.
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Figura 3: Acesso ao municipio de Conquista. Fonte: Adaptado Google Earth.

2.2) Relevo e Vegetacdo

O municipio estd inserido no Bioma Cerrado, e também possui fragmentos de Mata

Atlantica. Possui relevo suavemente ondulado e ondulado, como declividade média de 11%.

Abaixo nas Figuras 4 e 5, podem-se observar os biomas (Cerrado em verde e Mata

Atlantica em caramelo) e o relevo do municipio de Conquista, respectivamente.

Figura 4: Biomas do Municipio de Conquista-MG. Fonte: Adaptado Google Earth.
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Figura 5: Mapa topogréafico MuvnicipioA de Conquista-MG. Fonte: Topographic-Map.
2.3) Solos

Na regido do Triangulo Mineiro e Alto Paranaiba, observa-se que o Latossolo Vermelho
férrico, ao longo dos rios principais, € distinguido de outros solos originarios de materiais

mais pobres, pela cor.

O municipio de Conquista, de acordo com o Mapeamento de solos e aptidao agricola das
terras do Estado de Minas Gerais (2004), apresenta predominantemente solos do grupo
Latossolos Vermelhos, sendo predominante o Latossolo Vermelho distroférrico, caracterizado
pela baixa fertilidade e altos teores de ferro. E em uma menor por¢cdo had presenca do
Latossolo Vermelho eutroférrico, caracterizado pela alta fertilidade e com altos teores de
ferro.

Na por¢cdo sul do municipio hd areas com a presenca de Chernossolos, que sao
caracterizados por conterem um horizonte escuro, rico em materia organica, bem espesso e

com alto teor de calcio.

Abaixo na Figura 6, pode-se observar o mapa pedoldgico do municipio.



ARGISSOLOS
PVAd1 a PVAd75 - ARGISSOLO VERMELHO-AMARELO Distréfico

CHERNOSSOLOS
I T - CHERNOSSOLO ARGILUVICO

LATOSSOLOS

LVdf1 a LVdf22 - LATOSSOLO VERMELHO Distroférrico
LVef - LATOSSOLO VERMELHO eutroférrico

Figura 6: Mapa Pedoldgico do Municipio de Conquista. Fonte: Adaptado de Mapeamento de solos do Estado de
Minas Gerais (2004).
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2.4) Uso e Ocupacéo dos Solos

No municipio de Conquista, segundo o IBGE, possui 50.027 ha de é&rea de
estabelecimentos agropecuérios a qual a ocupagdo de solos se d& em grande parte pela cultura
da cana-de-acucar, ocupando cerca 40% (20.000 ha) da area rural do municipio, porém outras

culturas anuais como soja, milho e sorgo também tem destaque.

Abaixo na Figura 7 se pode observar o mapa com o uso dos solos em Conquista

B Area agricola
Area artificial
Area descoberta
B Corpo d agua continental
Mosaico de agropecuaria com remanes
[ Mosaico de vegetacfo campestre com s
I Mosaico de vegetacio florestal com Are
Pastagem natural
Pastagem plantada
B Silvicultura
[ vegetagio campestre
Vegetagao campestre alagada
B vegetacio florestal

Figura 7: Classes de Uso e Ocupacédo do Solo do Municipio de Conquista. Fonte: IDE-SISEMA-MG.



Segundo o Censo Agropecuario e Producdo Agricola do IBGE (2020), o Municipio de
Conquista possui as seguintes caracteristicas de exploragdo agropecudria, quanto sua area

cultivada. Dados esses de 2020 e seguem abaixo na Tabela 1.

Tabela 1 — Area cultivada Conquista-MG

Cultura Area (ha)
Cana-de-agUcar 19.088
Soja 10.000
Sorgo 6.000
Milho 1.200
Arroz 800

2.5) Recursos Hidricos

O municipio de Conquista localiza-se na Bacia do Rio Grande, sendo banhado pelo rio de

mesmo nome e também passa pelo municipio o Ribeirdo Dourados.

Abaixo na Figura 8 se pode observar a hidrografia do municipio.

Figura 8 : Hidrografia do Municipio de Conquista-MG. Fonte: IDE-SISEMA-MG.



2.6) Sistema Viario

O principal acesso ao municipio é garantido pela Rodovia Cileno Vilela de Castro, a BR-
464.

Na Figura 9 é possivel ver a principal estrada que interliga 0 municipio.
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Figura 9: Malha Viaria do Municipio de Conquista. Fonte: Google Earth.

2.7) Circunvizinhangas

As ocupagdes dos solos das areas rurais dos municipios vizinhos caracterizam-se por
atividade voltada predominantemente a agricultura e pecudria, similares as atividades

existentes nas areas rurais do Municipio de Conquista.
3) METODOLOGIA UTILIZADA E GRAU DE FUNDAMENTACAO

3.1) Métodos e Critérios Adotados

A metodologia adotada para determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN) no Municipio
de Conquista — MG foi 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, nos termos do
item 7.2.1 da NBR-14.653-1/2019 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais) e item 8.1 da NBR-14.653-3/2019 (Norma Brasileira para Avaliacéo

de Bens — Parte 1: Imoveis Rurais), aplicando-se o conceito de terra nua, onde as terras sdo
9



avaliadas em fungéo de sua capacidade de uso, localizagéo e demais fatores pertinentes, como
exposto no Art. 1°, paragrafo 1° da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n°
1.877/2019.

O tratamento e homogeneizacdo dos dados foram feitos utilizando-se o Tratamento por

Fatores, como exposto no item 7.7.2 da NBR-14.653-3/2019, assim como outros critérios a
serem detalhados a seguir.

Utiliza-se, além da presente Norma Brasileira de Avaliacdo de imdveis rurais da ABNT —
NBR 14.653-3/2019, outras legislacGes pertinentes a regularidade fundiaria, ambiental e

funcdo social do presente imdvel.

As normas e publicacOes relacionadas contém disposi¢es que, ao serem citadas neste

texto, constituem prescri¢Bes para esta parte da NBR 14.653.

Para a avaliacdo do imdvel rural, “Terra Nua”, foi utilizado o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado com homogeneizacdo por fatores, em atencdo aos requisitos
previstos no ANEXO B e item 9.3.5 da NBR 14.653-3/2019.

Por este método, o imével avaliando é avaliado por comparacdo com imoveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por hectare) sdo ajustados

com fatores que tornam a amostra homogénea.

As amostras sdo analisadas de forma a evitarem utilizacdo de dados equivocados e vicios
de avaliacdo, onde os valores amostrais sdo saneados utilizando-se o Critério Excludente de

Chauvenet, sendo este, um tratamento estatistico que se fundamenta na Teoria Estatistica das

Pequenas Amostras (n<30), com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%,

consoante com a Norma Brasileira, ou seja, € comum que alguns valores medidos extrapolem
a tendéncia dominante. Estes valores podem de fato ser medices erradas, como podem
também representar certo fenbmeno de interesse. Por este motivo, os valores que fogem a
tendéncia dominante ndo podem ser descartados sem recorrer a critérios consistentes para sua

eliminacéo.

As definicdes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido no Item B.2
Definicdo dos fatores de homogeneizagdo do ANEXO B, utilizando com escala de Mendes
Sobrinho e Hélio Caires para a determinacdo das notas de Situacéo e Capacidade das terras.
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3.2) Graus de Fundamentacgéo e Preciséo - “Terra Nua”

Conforme j& especificado anteriormente o Laudo deve atender o dispostos nos critério
previstos no item 9.3.5 NBR 14.653-3/2019, devendo ser enquadrado em um dos trés graus de
fundamentacdo e precisdo com a amplitude do intervalo de confianca das ofertas de 80% em

torno do valor central da estimativa.

As definicdes dos fatores de homogeneizacdo atendem no estabelecido ao “Item B.
Definicdo dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B”, utilizando com escala de Mendes
Sobrinho e Hélio Caires para a determinacdo das notas de Situacdo e Capacidade de Uso das

terras.

O laudo segue o rito, diretrizes e critérios estabelecidos pelas normas da Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14.653-1/2019 e 14.653-3/2019. Os graus de
fundamentacdo e precisdo foram definidos na NBR-14.653-3 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais e seus Componentes), a seguir reproduzidos nas
tabelas 2, 3 e 4:

“9.3.5 Grau de fundamentacéo com o uso do tratamento por fatores, conforme a Tabela 2.

Tabela 2 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Grau

Item Descricao m T I
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a Cc_)mpleta quanto aos Adocdo de situacao
1 . todos os atributos atributos utilizados no .
avaliando . paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 8 6 4
efetivamente utilizados
Atributos relativos a . . Atributos relativos aos
Atributos relativos a todos o
~ todos os dados e o dados e variaveis
3 Apresentacdo dos dados e . os dados e variaveis - .
variaveis analisados na . efetivamente analisados
analisados na modelagem
modelagem, com foto no modelo
4 Origem dos F_ator~e s de Estudos em_bas_ado:s em Publicac6es Anaélise do avaliador
homogeneizacéao metodologia cientifica
Intervalo admissivel de
5 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,70a1,40 0,50a2,00 @

fatores

No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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“9.3.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacgéo, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) naTabela 2, identificam-se trés campos (graus Il1, 1l e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau Ill, 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo & Tabela 3.”

Tabela 3 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de
utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1 1 |
Pontos minimos 13 8 5
Itens2,4e5nograu | Itens2,4e5nograulle Todos. no minimo no
Itens obrigatérios 111, e 0os demais no 0s demais no minimo no ' rau |
minimo no grau Il grau | g

“9.3.8 As avaliagBes de imoveis rurais devem ser especificadas quanto a precisdo no caso em que for utilizado

exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a Tabela 4.”

Tabela 4 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do método

comparativo direto de dados de mercado

Descricdo Grau
¢ i T |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em 0 0 0
torno da estimativa de tendéncia central <30% =<40% <50%

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo hé classificacdo do resultado quanto a
precisdo e é necesséria justificativa com base no diagnéstico de mercado.

PONTUACAO OBTIDA: 10 PONTOS

GRAU DE FUNDAMENTACAQ ATINGIDO: GRAU 11
GRAU DE PRECISAO ATINGIDO: GRAU IlII

Esses graus de fundamentacdo e precisdo foram obtidos atraves do Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado com Tratamento por Fatores, para se determinar o valor do

imovel rural paradigma denominado “Terra Nua”.

Ainda conforme previsto no item 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o

empenho do engenheiro de avaliagdes, como com 0 mercado € as
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informaces que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial
pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo
a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo
representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo.
Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao é

passivel de fixa¢do a priori.”

4) PLANEJAMENTO E PESQUISA DE MERCADO

4.1) Pesquisa de Mercado

Periodo de pesquisa: 12 a 16 de marc¢o de 2022.

A pesquisa de mercado € uma etapa de suma importancia para a formacéo dos valores do

imovel avaliando. Diante disto a pesquisa foi realizada de acordo com o item 7.4.1 da NBR

14653-3, que traz:

“7.4.1 Planejamento da pesquisa

Na pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢cdo 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 caracterizacdo e
delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias €
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas
pelo profissional da engenharia de avalia¢des sobre a formacéo do

valor.

A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municipios
situados dentro da regido geoeconémica do bem avaliando, definida e

justificada no laudo.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio,
sdo relevantes para explicar a formagédo de valor e estabelecidas as

supostas relagdes 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 anélise dos dados, como a
selecdo e abordagem de fontes de informacéo, bem como a escolha do
tipo de anélise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,

roteiros de entrevistas, entre outros).”
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A pesquisa de mercado, no sentido da apuracdo dos valores “médios”, unitdrios basicos

(por hectare), pode ser praticada e/ou propostos para com propriedades localizadas em

municipios com caracteristicas semelhantes e/ou comparaveis ao avaliado. Para tanto, foram

realizadas investigacdes especificas junto a varias fontes, as quais pudessem fornecer

subsidios para a determinagcdo dos valores procurados com assertividade e imparcialidade.

Assim os dados amostrais coletados estdo todos inseridos dentro do Municipio de Conquista.

Na Tabela 5 estdo as descri¢cbes das ofertas levantadas no més de Margo de 2022, os

imoveis abaixo listados estdo localizados no municipio alvo dessa avaliacdo. Foram coletados

9 dados amostrais. Mais informagdes dos dados amostrais estdo no Anexo 1.

Tabela 5 — Imdveis ofertados no mercado

e NG Area (ha) Valor (RS) Valor Unitério | Valor Benfeitorias | Valor da Terra Nua VTN Unitério Coriats beaas
a2 (R$/ha) (R$/ha) (R$) (R$/ha) i
. ) - Sitio com 49 ha formado em excelente localizagdo
X Dinamizza Imobiliaria - (034) , )
1 Conquista 49,00 RS 1.800.000,00 | RS  36.734,69 | RS 300.000,00 | RS  1.500.000,00 | RS 30.612,24 com terra massapé, aroeiras, casa sede, curral e
3312-8080 (Uberaba) .
energia.
Fazenda com 13 alqueirdo ou 62,92 ha, plantado 7
L. alg., o resto 6 alg. encontra em pastagem. Terra
Corretor de Imdveis Jean, = 2 E
i R massapé, com percentual de argila acima de 45%.
2 Conquista 62,92 RS 3.200.000,00 | RS 50.858,23 | RS 1.000.000,00 | RS 2.200.000,00 | RS 34.965,03 | Creci 28823, (16) 99237-7420 < %
o S Plantada em soja, possui casa sede, curral,
(Ribeirdo Preto) 2 : T 3 3
cocheira, energia, barracdo simples, mina dagua
com abundancia.
Fazenda com 16 alqueirdo ou 77,44 ha, plantado
Corretor de Imdveis Jean, com 10 alg. de sorgo, o restante é composto por
3 Conquista 77,44 RS 3.200.000,00 | RS  41.322,31 | RS 900.000,00 | RS 2.300.000,00 | RS 29.700,41 | Creci 28823, (16) 99237-7420 | pastage e APP. Possui casa sede, curral e cocheira
(Ribeirdo Preto) antiga bem conservados. Proxima ao asfalto e
abundante em dgua.
Fazenda com 30 alqueirdo ou 145,2 ha, possui 20
Corretor de Imdveis Jean, alq. de area disponivel para plantio e 10 alg. De
4 Conquista 145,2 RS 10.000.000,00 | RS  68.870,52 | RS 4.500.000,00 | RS  5.500.000,00 | RS 37.878,79 | Creci 28823, (16) 99237-7420 pastagens e Reserva Legal. Possui estrutura
(Ribeirdo Preto) completa para pecuaria de corte. Préxima ao
asfalto e abundante de 4gua.
Corretor de Imdveis Jean, Fazenda com 93 alqueirdo ou 450,12 ha, Area
5 Conquista 450,12 | RS 30.000.000,00 | RS  66.648,89 | RS 5.000.000,00 | RS 25.000.000,00 | RS 55.540,74 | Creci 28823, (16) 99237-7420 agricultavel 50 alg. Area em pastagem 20 alq.
(Ribeirdo Preto) Reserva 20 alq. A 2 km do Asfalto.
Fazenda com 90 alqueirdo ou 435,60 ha.,
L. localizada aproximadamente 4,0 km do asfalto,
; Larraz Imoéveis (16) 4141- i :
6 Conquista 435,6 RS 25.000.000,00 | RS  57.392,10 | RS 4.000.000,00 | RS  21.000.000,00 | RS 48.209,37 2228, (Ribeirdo Preto) com acesso por estrada ndo pavimentada,
o possuindo casa tipo sede, barrac8o, curral, 2 casas
tipo colono e outras pequenas benfeitorias.
Fazenda de 130 alqueirdo ou 629,2 ha, plantada
com 76 alq. em cana e 60 toneladas/alq. de
Corretor de iméveis Fred produtividade. Area em pastagem de 50 alq.
7 Conquista 629,2 RS 25.000.000,00 | RS 39.732,99 | RS 3.000.000,00 | RS 22.000.000,00 | RS 34.965,03 | Abrahdo, (16)99248-2666, 80% de terra massapé, 20% terra
(Franca) cerrado/macatba
Otima capacidade hidrica com 5km de beira de Rio
Grande.
o Fazenda com 107 alqueiro ou 520 ha, com
3 Imobilidria Terras do Cerrado L
8 Conquista 520 RS 38.000.000,00 | RS  73.076,92 | RS 7.000.000,00 | RS 31.000.000,00 | RS 59.615,38 i vermelha e roxa, beira rio, atualmente montada
(34) 4141-6199 (Uberlandia) : G
pra pecuaria, com toda estrutura de primeira linha
Fazenda com 244 alqueirdo ou 1180,96 ha,
préximo ao asfalto, com topografia plana e
5 Europa Land Imobiliaria (014)| benfeitorias diversas. 64,5 alg. plantado com cana
9 Conquista 1180,96 | RS 48.800.000,00 | RS 41.322,31 | RS  7.000.000,00 | RS 41.800.000,00 | RS 35.394,93
99904-5103 (Bauru) e 140 alq pronta para lavoura, atualmente
pastagem. Localizada a 3 km do Rio Grande.
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4.2) Homogeneizacao

O processo de homogeneizacéo visa eliminar eventuais diferengas por ventura existentes
entre os elementos comparativos coletados com o paradigma existente. Consiste na aplicagédo
de expressdes ou fatores empiricos consagrados juntamente com um programa estatistico

especialmente criado para a Engenharia de Avaliacoes.
4.3) Ofertas

Seré deduzido o percentual de até 10% dos precos das amostras que ndo traduzem o real
nivel do mercado (transacdes), por considera-las majoradas a fim de propiciar elasticidade nas

negociacgoes.
5) AVALIAQAO DO VALOR DA TERRA NUA

IMOVEL PARADIGMA “TERRA NUA™:

aproveitamento agropecuario, (como o préprio imdvel avaliando), dentro da mesma regido

areas rurais, sem benfeitorias, com

geoecondmica. De acordo com 0 SNCR — Sistema Nacional de Cadastro Rural, a area média

dos imdveis rurais em conquista é de 110,00 ha.

5.1) Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulacdo

Pelo municipio passa a rodovia BR-464 e diversas estradas vicinais. Devido ao ndmero
expressivo de quilometragem sem pavimentos e dado as distancias relativas dos imoveis
rurais, sera realizado a classificacdo de maneira geral quanto a situacdo de viabilidade de
circulacdo em VICINAL 11, conforme a tabela 6, abaixo.

Tabela 6. Escala de valores de terras segundo a situacéo e viabilidade de circulacéo.

CIRCULAGCAO
SITUAGAO
. Importancia das Praticabilidade no | Escala de
Tipo de Estrada e -
Distancias Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe ndo asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL I Né&o pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL Il Estradas e serviddes de Vias e Qisténcias se Sem_oonc'iig.ﬁes 80%
Passagem equivalendo Satisfatorias

o Distancias e classes se | Problemas sérios na o,
VICINAL IV Fechos nas serviddes equivalendo Estagdio chuvosa 75%

Fechos e interceptadas por Problemas sérios o,
VICINAL v corregos s/ pontes mesmo na seca 70%
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5.2) Classes de capacidade de uso do solo

Definido o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizagéo, determina-se 0 seu
indice, que deve ser obtido por modelo matemético ou estatistico; ou com a utilizacdo da

escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas.

Por ocasido da vistoria dos dados de mercado, com o0 uso dos mapas de solos existentes
ou de observac6es locais, verifica-se a caracteristica morfoldgica, 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 de mercado. O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a razéo
entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de mercado.

A classificacdo da capacidade do uso do solo, segundo LEPSCH, (2015) € composta de

oito classes:

CLASSE I: terras com nenhuma ou pequenas limitagbes permanentes ou riscos de
depauperamento. S&o préprias para culturas anuais climaticamente adaptadas, com producao
de colheitas entre médias e elevadas sem praticas ou medidas especiais de conservacdo de
solo. Detém solos profundos, de facil mecanizacdo, com boa retencdo de umidade no perfil e

fertilidade média a alta.

CLASSE II: terras com limitagdes moderadas para seu uso, sujeitas a riscos moderados
de depauperamento, terras férteis desde que sejam cultivadas através da aplicacdo de praticas
especiais de conservagdo de solo, de facil execucdo, para producdo segura e permanente de

colheitas entre médias e elevadas, de culturas anuais adaptadas a regiéo.

CLASSE III: terras que quando cultivadas sem cuidados especiais, estdo sujeitas a
severos riscos de depauperamento, principalmente no caso de culturas anuais. Requerem
medidas intensas e complexas de conservagédo do solo, a fim de poderem ser cultivadas segura

e permanentemente, com producdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas.

CLASSE 1V: terras com limitagcbes severas para cultivos intensivos, cultivadas com
lavouras anuais ocasionalmente e com cultivos perenes protetoras quanto a conservagdo do

solo.
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CLASSE V: terras praticamente livres de erosdo severa, mas imprdprias para exploracéo
de culturas anuais, por possuirem baixa capacidade de armazenamento de agua, ou
encharcamento, mas apropriadas para pastagens, florestas ou culturas permanentes
especificas.

CLASSE VI: terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para
producdo certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e algumas culturas
permanentes protetoras do solo, como seringueira, desde que adequadamente manejadas, sao

terras medianamente susceptiveis de danificacdo pelos fatores de depauperamento do solo.

CLASSE VII: terras sujeitas a muitas limitagdes permanentes, improprias para culturas
anuais, altamente susceptiveis de danificacdo, exigem severas restri¢cdes de uso, com praticas
especiais, normalmente sdo muito ingremes, pedregosas, solos rasos, erodidas ou com

deficiéncia significativa de agua.
CLASSE VIII: terras que prestam para prote¢éo e abrigo de fauna e flora silvestre.

Tem-se também na tabela 7 a relacdo entre a capacidade de uso do solo e o valor de cada

classe.

Tabela 7. Capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes
Sobrinho (Kozma,1984).

Classe de . Escala de
Criterio
Cap. de Uso Valores (%)
| terras para culturas, sem problemas de conservacao e Tertilidade, 100
exige adubacdo de manutencdo.
! terras de culturas, com pequenos problemas de conservacao e 95
fertilidade exigem praticas simples (nivelamento).
m terras de culturas, com sérios problemas de conservacao e fertilidade 25

exigem praticas complexas (terraceamento).

" terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), sem 55
problemas de conservacao.

v terras so de pastagens, sem problemas de conservaca, renda liquida 50
de pecuaria leiteira.

Vi terras so de pastagens, pequenos problemas de conservacao, 40
fertilidade exige praticas simples, renda liquida de pecuaria leiteira.
terras de florestas, sérios problemas de conservacio, fertilidade exige
VI praticas complexas (estradas de acesso), renda liquida de exploracdo 30
silvicola.
terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservacao,

Vil e I 20
renda liquida de eventual exploragao piscicola.

Fonte: Mendes Sobrinho

17



As classes em destaque representam o enquadramento do imovel paradigma avaliando
quanto a capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho
(Kozma,1984).

Este item visa classificar ou agrupar as terras do municipio de Conquista - MG nas

aptiddes agricolas expostas no Art. 3° da IN 1.877/19.

| - Lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem limitacdes
significativas para a producdo sustentavel e com um nivel minimo de restricdes, que nédo
reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s insumos acima

de um nivel aceitavel;

Il - Lavoura - aptiddo regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacbes moderadas para a producéo 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 - aptiddo restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacOes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou 0s
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que 0s custos s6 seriam

justificados marginalmente;

IV - Pastagem plantada: terra inapta a exploragdo de lavouras temporérias ou
permanentes por possuir limitagGes fortes a producdo 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 1V,

mas que € apta a usos menos intensivos; ou

VI - Preservacgédo 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, é indicada para a preservacéo da flora e da fauna ou para outros

usos ndo agrarios.

Abaixo na Figura 10, observa-se o mapa de aptiddo agricola em Conquista.

18



f LAUDO DE AVALIACAO DO VALOR DA TERRA NUA (VTN)
L' \ MUNICIPIO DE CONQUISTA — MG, MARCO 2022

GRUPO 1- Aptidao boa para lavouras em pelo menos um dos niveis de manejo A,BouC.
Subgrupos:

1abC - Terras pBertencentes a classe de aptidao boa para lavouras no nivel de manejo C e regular
nos niveis A e B.

GRUPO 2- Aptidido tegular para lavouras em pelo menos um dos niveis de manejo A,BouC.
Subgrupos:

2a(bc) - Terras pertencentes a classe de aptiddo regular para lavouras no nivel de manejo A e
restrita nos niveis B e C.

GRUPO 3- Aptidio restrita para lavouras em pelo menos um dos niveis de manejo A,BouC.
Subgrupos:

3(ab) - Terras pertencentes a classe de aptidao restrita para lavouras nos niveis de manejo A e
B e inapta no nivel C.

Figura 10: Aptidao agricola do Municipio de Conquista. Fonte: IDE-SISEMA-MG

De acordo com o Censo Agropecuério do IBGE (2020), a utilizacdo da terra do
Municipio de Conquista é dividida conforme a Figura 11, os dados detalhados encontram-se
expressos na tabela 8.
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Utilizacao das terras em Conquista-MG

1% B Lavoura Permanente
M Lavoura Temporaria
M Florestas Plantadas
B Matas e Florestas

Naturais

B Pastagens Naturais

M Pastagens Plantadas

Figura 11: Representacdo da utilizagdo das terras no Municipio de Conquista-MG. Fonte: Censo Agropecuario,
IBGE, 2020.
Tabela 8 — Utilizacéo das terras do Municipio de Conquista-MG

ITEM UNIDADE TOTAL
Area total hectare 50.251
Area com cultura perene hectare 760
Area com cultura temporaria hectare 32.473
Area com pastagem natural hectare 2.491
Area com pastagem plantada hectare 7.818
Area com matas e florestas naturais hectare 6.124
Area com floretas plantadas hectare 585

Abaixo na tabela 9 pode-se observar a relacéo entre as Classes de Capacidade de Uso do

Solo de Conquista e as aptiddes agricolas expostas na IN 1877/2019.

Tabela 9 - Relacéo entre Classes de Capacidades de Uso e a Instrucdo Normativa RFB n°

1877/2019
Classes de Usos (Lepsch) Incisos do Art. 3°, IN 1877/19 Ocorréncia

I | - lavoura aptiddo boa Sim

" Il - lavoura aptidéo regular Sim

Il 111 - lavoura aptidao restrita Sim

v 111 - lavoura aptiddo restrita Sim

Vv IV - pastagem plantada Sim

VI V - silvicultura ou pastagem natural Sim

VII VI - preservacédo da fauna ou flora Sim

VIl VI - preservacéo da fauna ou flora Sim
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5.3) Fator Capacidade de uso do solo

Conforme a classe de usos da terra, levantados e apresentados anteriormente, determina-

se a capacidade de uso de solo, analisando o tipo de exploracdo de cada dado amostral

conforme sua classificacédo e a tabela 10 de Mendes Sobrinho.

Para determinar a capacidade de uso do solo, é necessario analisar o tipo de exploracdo

de cada amostra, e avaliar o tipo de aptiddo conforme a tabela de Mendes Sobrinho:

Tabela 10. Valor das terras rusticas segundo a capacidade de uso e situacao, segundo Mendes

Sobrinho.

Classes Critério Fator

| Lavoura Aptiddo Boa 1,00

1 Lavoura Aptidao Regular 0,95

111 Lavoura Aptidao Restrita 0,75

v Pastagem Plantada 0,55

V Silvicultura ou Pastagem 0,50

Natural
VI, Vil e VI Preservacdo da Fauna ou Flora 0,30

5.3) Fator Localizacao

A situacdo do imével é fundamental na avaliacdo de um imdvel rural, sobre o ponto de
vista da circulagdo. Foi utilizada a Escala de Mendes Sobrinho, citada por Moreira (1994),

para a analise da localizacdo dos imdveis rurais em Conguista:

. . ] Importancia das Praticabilidade durante  Escala
Situagao Tipo de Acesso . de
distancias 0 ano
Valor %
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100

) Primeira classe ndo )
Muito boa ) Relativa Permanente 95
pavimentada

Boa Ndo pavimentada Significativa Permanente 90
i Estradas e serviddes de  Vias e distancias se Sem condigdes
Desfavoravel ) ) o 80
passagem equivalendo satisfatorias
. . Distancias e classes Problemas sérios na
Ma Fecho nas serviddes ) . 75
se equivalendo estagdo chuvosa
o Fechos e interceptadas Problemas sérios
Péssima ) 70
por coérregos sem ponte mesmo nas secas
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6) RESULTADOS DA AVALIACAO — IMOVEL AVALIANDO “TERRA NUA”

Para a avaliagdo foi determinado notas ao avaliando, onde a relagdo destas notas com as

notas obtidas para cada amostra obtém-se os fatores de homogeneizagéo.

6.1) Notas do Imovel Paradigma Avaliando.

Nota 1 — 0,800 — Classe de Capacidade de Uso.

Nota 2 — 1,000 — Localizacéo

6.2) Tabela de Homogeneizagao dos Dados

Tabela 11 — Tabela de Homogeneizacéo

Escolher os Valor
Valores
Dados Eatotes [ ajustad F média

Aree (he) Valor le‘I:rrl Nua |Valor l;;llhh:o VTN Oferta Capacidade de Uso 1 T Eh R$/ha sameada
1 49,00 R$ 1.500.000,00 30.612,24 0,90 0,795 0,950 0,68 20807,91 0,68
2 62,92 R$ 2.200.000,00 34.965,03 0,90 0,810 0,950 0,69 24215,03 0,69
3 77,44 R$ 2.300.000,00 29.700,41 0,90 0,805 0,950 0,69 20442,05 0,69
4 1452 R$ 5.500.000,00 37.878,79 0,90 0,795 0,900 0,64 24392,05 0,64
5 450,12 R$ 25.000.000,00 55.540,74 0,90 0,805 0,900 0,65 36215,34 0,65
6 435,6 R$ 21.000.000,00 48.209,37 0,90 0,810 0,950 0,69 33387,40 0,69
7 629,2 R$ 22.000.000,00 34.965,03 0,90 0,820 0,900 0,66 23223,78 0,66
8 520 R$ 31.000.000,00 59.615,38 0,90 0,785 0,900 0,64 37906,44 0,64
9 1180,96 | R$ 41.800.000,00 35.394,93 0,90 0,815 0,900 0,66 23365,96 0,66

Numero de amostras coletadas [ 9 Area do imével avaliado (ha) 110,00 F média semeada

F >0,5 9
Area média das amostras (ha) 394,49 peler Umtén;;sl;/:':NIMo ce R$23.750,47 F <0,5 "outliers" 0
a
VALOR UNITARIO CALCULADO
DO VTN R$/ha R$27.106,22
s Ghgua Re e Valor Unltarlzsl\//I:XIMO do VTN R$30.461,97
a

Meédia ajustada

R$ 27.106,22

Média da

[ RS 27.106,22 |

Objetivo: Determinacdo de Valores e coeficientes de homogeneizagdo (Valor

Homogeneizado)

Valor Unitério Calculado do VTN (Lavoura
aptiddo boa) (adotado)

R$27.106,00

VTN Unitério R$/ha: Valor por hectare dos dados amostrais.

Oferta: Fator referente a amostras que ndo traduzem o real nivel do mercado.

Cap/Uso: Fator de Classe de Capacidade de Uso.

Localizacgao: Fator de localizagdo dos dados amostrais.
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6.3) Valores Homogeneizados (Xi), em R$/ha:

6.3.1) Média

Xi
=25
Onde,
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Ntimero de ofertas

Média Saneada = R$ 27.106,22

6.3.2) Desvio Padréo

S = Desvio padrdo
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Numero de ofertas

Desvio Padrdo = R$ 6.781,80

6.3.3) Erro Padréao

Onde,

SE = Erro padrao da média
S = Desvio padrao
n = Numero de ofertas

Erro Padrdo = R$ 2.260,60
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6.4) Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que 0

valor critico (VC) fornecido pela tabela 12 de Chauvenet.

Tabela 12 - Critério de Chauvenet para rejeicdo de valor medido.

NUmero de leituras, n

Razao entre o maximo desvio aceitavel e o desvio padréo

-VC

3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,85
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

-]

d <VC

S = Desvio padréo
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Numero de ofertas
VC = Valor critico

d = desvio

Valor critico para 9 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,90. Temos na tabela 13

o resultado do valor critico para as 8 amostras.

Tabela 13 — Valor critico para as amostras

Amostra

Tabela de Chauvenet

Ne1
N°3
N°4
N°5
N°6
Ne7
N°8
N°9

0,90
0,83
0,57
1,19
1,25
0,75
1,45
0,73

<1,90
<1,90
<1,90
<1,90
<1,90
<1,90
<1,90
<1,90

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
(amostra pertinente)
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6.5) Céalculo da amplitude do intervalo de confianca

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos, dentro dos quais,
teoricamente, um valor, tem 80% de chance de ser encontrado.

Eles sdo determinados pelas formulas:

S
Li=X—tc| ———
7 IC m}
e
Ls=X+1c- L
A (m=1)

Li = Limite inferior

Ls — Limite superior

S = Desvio padrdo

X = Média

tc = valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e (n-1)
graus de liberdade.

n = Numero de ofertas

Segue na tabela 14 a Distribuicdo t de Student:

Tabela 14 — Percentuais da Distribuicéo t de Student.

Unicaudal 75% 80% 85% 90% 95% 97,50% 99% 99,50% 99,75% 99,90% 99,95%
Bicaudal 50% 60% 70% 80% 90%  95% 98% 99% 99,50% 99,80% 99,90%

1 1 138 19 308 631 1271 3182 6366 1273 3183 636,6
2 082 106 1,39 1,89 2,92 4,3 6,97 9,93 14,09 22,33 31,6
3 0,77 098 1,25 164 235 3,18 454 584 7,45 10,21 12,92
4 0,74 094 119 153 213 2,78 3,75 4,6 5,6 7,17 8,61
5 0,73 0,92 1,16 1,48 2,02 257 337 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 091 1,13 144 194 245 314 371 4,32 521 5,96
7 0,71 0,9 1,12 1,42 19 2,37 3 3,5 4,03 4,79 541
8 0,71 0,89 1,11 1,4 1,86 2,31 2,9 3,36 3,83 4,5 5,04
9 0,7 0,88 11 1,38 1,83 226 282 325 3,69 4,3 4,78
10 0,7 0,88 1,09 137 181 223 2,716 3,17 3,58 4,14 4,59
11 0,7 0,88 1,09 1,36 1,8 2,2 2,72 311 3,5 4,03 4,44
12 0,7 0,87 1,08 136 1,78 2,18 268 3,06 3,43 3,93 4,32
13 0,69 087 1,08 135 1,77 216 265 3,01 3,37 3,85 4,22
14 0,69 087 1,08 135 1,76 215 262 298 3,33 3,79 4,14
15 0,69 087 1,07 134 175 2,13 2,6 2,95 3,29 3,73 4,07
16 0,69 087 1,07 134 175 212 258 292 3,25 3,69 4,02
17 069 086 1,07 133 174 2,11 257 2,9 3,22 3,65 3,97
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18 069 08 107 133 173 2,1 255 2,88 3,2 3,61

19 069 08 107 133 173 209 254 286 3,17 3,58
20 069 08 106 133 1,73 209 253 285 3,15 3,55
21 069 08 106 132 1,72 208 252 283 3,14 3,53
22 069 08 106 132 1,72 207 251 282 3,12 3,51
23 069 08 106 1,32 171 2,07 2,5 2,81 3,1 3,49
24 069 08 106 132 171 206 249 2,8 3,09 3,47
25 068 08 106 1,32 171 206 249 2,79 3,08 3,45
26 068 08 106 1,32 171 206 248 2,78 3,07 3,44
27 068 08 106 1,31 1,7 205 247 2,77 3,06 3,42
28 068 08 106 1,31 1,7 205 247 276 3,05 3,41
29 068 08 106 1,31 1,7 205 246 276 3,04 3,4
30 068 08 106 1,31 1,7 204 246 275 3,03 3,39
40 068 085 1,05 1,3 1,68 202 242 2,7 2,97 3,31
50 068 085 1,05 1,3 1,68 2,01 2,4 2,68 2,94 3,26
60 068 085 1,05 1,3 1,67 2 239 2,66 2,92 3,23
80 068 08 104 129 166 199 237 264 2,89 3,2

100 068 08 104 129 166 1,98 236 2,63 2,87 3,17
120 068 08 104 129 166 1,98 236 2,62 2,86 3,16
0 067 084 104 128 165 196 233 2558 2,81 3,09

3,92
3,88
3,85
3,82
3,79
3,77
3,75
3,73
3,71
3,69
3,67
3,66
3,65
3,55
3,5
3,46
3,42
3,39
3,37
3,29

Distribuicdo t de Student para o intervalo de confianca de 80% = 1,40
Assim, temos os limites inferior e superior do intervalo de confianga:
Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li =27.106,22 - 1,40 * 6.781,80/ \ (n - 1) = R$ 23.750,47
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls =27.106,22 + 1,40 * 6.781,80/ V (n - 1) = R$ 30.461,97

6.6) Calculo da Amplitude média

Considerando a amplitude do intervalo de confianca, a mesma é dada pela férmula:

4= (X = Xmin) + (Xmax — X)

100
X

(27.106,22—23.750,47 +(30.461,97—27.106,22)
A= ) x 100

27.106,22

A =24,76% (Grau Il de Precisao)
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6.7) Valor Unitario do Avaliando

O valor da terra nua unitério é obtido através do valor calculado na homogeneizacdo dos
dados amostrais, podendo ter valores minimo e méaximo de acordo com os limites inferior e

superior, dentro do intervalo de confianca em torno da média central.

Assim o Valor por hectare do bem avaliando “Terra Nua” considerando o valor da terra

nua da “classe I — Lavoura — Aptidio Boa” é de: R$ 27.106,22

Ainda considerando o arredondamento no valor final de no maximo 1%, temos:
Valor Unitario (R$/ha) = R$ 27.106,22

7) RESULTADOS FINAIS

Apo6s a determinacdo do valor terra nua de “classe I - lavoura - aptiddo boa”, obtido
através da homogeneizacdo de valores de mercado e dos parametros comparativos, foi
calculado os demais valores, correlacionando as capacidades de uso para as classes conforme

solicita a Instrucdo Normativa da Receita Federal.

Através da adocdo dos indices agrondmicos como coeficientes de ajustes do VTN em

funcdo das classes de capacidade de uso do municipio de Conquista — MG, temos:

CAPACIDADE DE I Il 1l v V Vi Vil Vil

USO DO SOLO
AL(C)EC ;;gZACAO : 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
VICINAL | 95% 0,950 0,903 0713 0523 0,475 0,380 0,285 0,190
VICINAL Il 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
VICINALIII 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL IV 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
VICINALV 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

Lavoura - Aptiddohoa | Lavoura- Aptiddo regular | Lavoura- Aptiddorestrta |  Pastagem Plantada | Silvicultura ou Pastagem Natural Preservagdo
000 | RS27.10622 | 012 | RSDATSAL | 2022 | RSIB20670 | 2002 | RSWATGSS | 2022 RI12.87545 002 | RSTISYT
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Neste contexto, a presente avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN) atualiza os valores em
R$/ha anteriormente levantados e corrigidos em 2021, disponiveis no site da Receita Federal
do Brasil, com data base de 1° de janeiro de cada ano, conforme determina o Art. 5° da

Instrucdo Normativa RFB n° 1877/2019 para 1° de janeiro de 2022.

Em cumprimento ao disposto na Instru¢gdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de margo de
2019, abaixo na Tabela 15 estdo apresentadas as informac6es sobre o Valor da Terra Nua
(VTN), por hectare (ha), do municipio de Conquista - MG para 0 ano de 2022. Com

arredondamento no valor final de no maximo 1%, conforme a NBR 14.653.

Tabela 15 — Valor da Terra Nua (VTN) em R$/ha para o Municipio de Conquista - MG
Lavoura - Lavoura - Lavoura - Pastagem Silvicultura
ANO - Aptidéo Aptidéo g ou Pastagem  Preservacéao
Aptiddo boa . Plantada
regular restrita Natural

2022 R$27.100,00 R$23.200,00 R$18.300,00 R$14.200,00 R$12.900,00 R$ 7.700,00

Para fins de comparacéo, se pode observar abaixo na Figura 12, o VTN do Municipio de

Conquista desde o ano de 2019.

y =449,76x- 883172

R$ 30.000,00
R$ 25.000,00 ¢
. y=-520,98x+ 1E+06
R$ 20.000,00
2
= y=-576,42x+ 1E+06
or
-4
R$ 15.000,00
y =-2003,5x + 4E+06
y =-257x+ 532007
R$ 10.000,00
y=-13,017x+ 33764
RS 5.000,00
2019 2020 2021 2022
—&— Lavoura - Aptiddo regular Lavoura - Aptiddo restrita —=&—Pastagem Plantada
------- Linear (Lavoura - Aptiddo boa) ++s20e0 Linear (Lavoura - Aptid3o regular)
Linear (Silvicultura ou Pastagem Natural) Linear (Preservac¢do)

—— Lavoura - Aptiddo boa
Silvicultura ou Pastagem Natural Preservagdo
vvvvvvv Linear (Pastagem Plantada)

Linear (Lavoura - Aptid&o restrita)
Figura 12: Histérico do VTN no Municipio de Conquista-MG. Fonte: Autor.
28



8) ENCERRAMENTO

Este trabalho teve como escopo determinar o VTN para fins atualizagcdo do Sistema de
Preco de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil no Municipio de Conquista-MG. Desta
forma declaro como verdadeiras as informacdes apresentadas, com ciéncia do requerente. O
presente trabalho segue as normas técnicas pertinentes e estd sob responsabilidade do

profissional devidamente habilitado, abaixo qualificado.

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente Laudo de Avaliacdo do Valor da
Terra Nua (VTN), em 29 (vinte e nove) paginas digitadas somente no anverso, com

documentos anexos, datado e assinado digitalmente.

Cruzeiro, 31 de marco de 2022.

BRUNO DE ;radese o
OLIVEIRA  DEOLIVERA

SANTOS:23269521

SANTOS:23 gos
269521898 220"

Bruno de Oliveira Santos
Engenheiro Agricola CREA/MG - 218862
Especialista em Engenharia de AvaliacOes e Pericias.
Pos-Graduado em Georreferenciamento de Iméveis Rurais
CPF: 232.695.218-98

ART de Obra ou Servigo
MG20220995027
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ANEXO 1

PESQUISA DE
MERCADO



Amostra 1l

data da pesquisa: margo/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Dinamizza Imobilidria - (034) 3312-8080 (Uberaba) Cad. 1149
Tipo do imdvel: |Sitio
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizagéo Capacidade de uso
49,00 1.600.000,00 R$ 32.653,06 0,950 0,795
https://www.dinamizza.com.br/comprar/Conquista/Rural/Sitio/Area-Rural-de-Conquista/1149
Amostra 2 data da pesquisa: margo/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Corretor de Imdveis Jean, Creci 28823, (16) 99237-7420 (Ribeirdo Preto) Cod. 994849558
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizagéo Capacidade de Uso
62,92 2.500.000,00 R$ 39.732,99 0,950 0,810

Amostra 3

data da pesquisa: marco/2022

Localizagdo:

Conquista

Fonte:

Corretor de Iméveis Jean, Creci 28823, (16) 99237-7420 (Ribeirdo Preto)

Cdd. 941885938
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizagé@o Capacidade de Uso
77,44 2.550.000,00 R$ 32.928,72 0,950 0,805

https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-16-alqueires-conquista-mg-941885938



https://www.dinamizza.com.br/comprar/Conquista/Rural/Sitio/Area-Rural-de-Conquista/1149
https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-13-alqueirao-conquista-mg-994849558
https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-16-alqueires-conquista-mg-941885938

Amostra 4

data da pesquisa: margo/2022

Localizagdo: Conquista
Fonte: Corretor de Iméveis Jean, Creci 28823, (16) 99237-7420 (Ribeirdo Preto) Cdd. 994547605
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizacéo Capacidade de Uso
145,20 5.500.000,00 R$ 37.878,79 0,900 0,795

https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-30-alqueires-regiao-de-conquista-mg-994547605

Amostra 5 data da pesquisa: margo/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Corretor de Imdveis Jean, Creci 28823, (16) 99237-7420 (Ribeirdo Preto) Cod. 941920709
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizacéo Capacidade de Uso
450,12 25.000.000,00 R$ 55.540,74 0,900

0,805

https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-93-alqueires-conquista-mg-941920709

Amostra 6 data da pesquisa: mar¢o/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Larraz Imdveis (16) 4141-2228, (Ribeirdo Preto) Cdd. FA00153
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizacéo Capacidade de Uso
435,60 23.000.000,00 R$ 52.800,73 0,950 0,810

A

https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/mg/conquista/conquista-zona-rural/fazenda/69358757



https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-30-alqueires-regiao-de-conquista-mg-994547605
https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-93-alqueires-conquista-mg-941920709
https://www.larrazimoveis.com.br/comprar/mg/conquista/conquista-zona-rural/fazenda/69358757

Amostra 7 data da pesquisa: margo/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Corretor de iméveis Fred Abrahdo, (16)99248-2666, (Franca) Cod. F1033
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizagéo Capacidade de Uso
629,20 22.000.000,00 R$ 34.965,03 0,900 0,820

https://www.fredabrahao.com.br/imovel/1933529/fazenda-venda-conquista-mg-area-rural

Amostra 8 data da pesquisa: margo/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Imobilidria Terras do Cerrado (34) 4141-6199 (Uberlandia) Caod. 995146493
Tipo do imodvel: |Sitio
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizacéo Capacidade de Uso
520,00 295.000,00 R$ 31.000.000,00 0,900 0,785

https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-com-520ha-pra-cana-beira-rio-995146493

Amostra 9 data da pesquisa: marco/2022
Localizagdo: Conquista
Fonte: Europa Land Imobiliaria (014) 99904-5103 (Bauru) Céd. 782
Tipo do imdvel: |Fazenda
Area ha Valor da Terra Nua R$ VTN R$/ha Localizagéo Capacidade de Uso
1.180,96 41.800.000,00 R$ 35.394,93 0,900 0,815

—.\ ;‘ \ e :

aria.com.br/imovel/1523894/fazenda-venda-conquista-mg-fazenda

http://www.europalandimobili



https://www.fredabrahao.com.br/imovel/1933529/fazenda-venda-conquista-mg-area-rural
https://mg.olx.com.br/regiao-de-uberlandia-e-uberaba/terrenos/fazenda-com-520ha-pra-cana-beira-rio-995146493
http://www.europalandimobiliaria.com.br/imovel/1523894/fazenda-venda-conquista-mg-fazenda
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