Estado de Mato Grosso

PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVO SAO JOAQUIM

ﬁzlf’ CNPJ 03.238.581/0001-92

Ao Senhor Delegado da Receita Federal

Oldésio Silva Anhesini
Delegacia da Receita Federal em Cuiaba 1° R.F.
Av. Vereador Juliano da Costa Marques, 99, Centro Politico Administrativo.
78049-937 - Cuiaba - MT

Assunto: Informacgdes VTN —

TABELA VTN ITR 2020

Senhora Delegada da Receita Federal,

Informacdo Normativa RFB N° 1877/2019

Em cumprimento ao disposto na Instru¢cdo Normativa RFB N° 1877, de Marcgo de
2019, envio abaixo as informagdes sobre o Valor de Terra Nua — VTN do Municipio de Novo Séo
Joaquim — MT para o ano de 2020.

Ano Lavoura Aptidao |Lavoura Aptidéo |Lavoura Pastagem Silvicultura ou | Preservacdo da
Boa Regular Aptidado Restrita | Plantada Pastagem Fauna e Flora
Natura
2020 R$ 9.570,82 R$ 6.288,03 | R$ 3.849,60 R$ 3.775,15 R$ 2.190,65 R$ 1.435,62

Os dados sobre o Levantamento séo os descritos a seguir:

Responséavel pelo Ievantamento Sebastido Teixeira da Silva, CPF: 010.487.311-62,
CREA — MT022232.

Descrigéo simplificada da metodologia: Lfaudo Técnico de Avaliacéo

Periodo de realizacao da C leta de dados" Maio de 2020.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

O presente laudo técnico de avaliacdo de terras tem por objetivo levantar o Valor
de Terra Nua (VTN) do Municipio de Novo Sao Joaquim — MT.

1. METODOLOGIA PARA A DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DA TERRA
NUA.

1.1 ConsideragOes Gerais.

A metodologia de avaliagdo utilizada para determinar o valor unitario da terra em
Novo Sao Joaquim — MT foi estabelecida conforme as caracteristicas de mercado no ano de
2020.

Este método utilizado é assim chamado porque o avaliador formula e emite juizo
sobre o valor do imdével, comparando os valores de mercado de iméveis semelhantes, baseando
se esta comparacao, nas caracteristicas dos mesmos.

A partir da pesquisa de valores, para determinacdo dos pre¢os basicos unitarios de
terra nua, deu se com a coleta de dados de valores do mercado do Municipio de Novo Sé&o
Joaquim — MT.

O quadro amostral ficou concluido apds reuniées com dois representantes do setor
imobiliario do municipio.

Quanto ao levantamento de informacfes coletadas, as mesmas foram extraidas de
transacoes efetuadas recentemente na regido ou de anuncios de ofertas.

OBS: Os respectivos valores de terra nua encontrados sdo referentes a época,
assim sendo, tais valores deverdo ser atualizados conforme mercado imobilidrio de acordo com
cada época e variacdo de mercado. Apresentando no cenario as caracteristicas e objetivos do
presente laudo técnico, preferiu se por uma adequacdo monetaria tomada por base os precos de
terra pesquisados, sendo que 0os mesmos serdo considerados na conclusao deste laudo técnico.

1.2 Conceitos

E importante a definicdo de alguns conceitos basicos, pois esclarece as etapas de
pesquisa do trabalho, homogeneizacao, fixacdo dos valores e avaliacdo. Todo Imdével analisado
possui alguns diferenciais que implicam diretamente em seu maior ou menor valor, caso estas
sejam valorizados ou desvalorizados respectivamente.

Diversos fatores podem ser analisados em um imével quanto a sua avaliagcdo de
mercado, sendo 0s mais comuns e facilmente mensuraveis:

- acessibilidade;

- distancia ao nucleo urbano ou centro consumidor;

- nivel de manejo

- uso e aptidao agricola dos solos.

1.2.1 Acessibilidade
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Diversos fatores influenciam direta ou indiretamente na valorizacdo de um imovel
rural.

Um destes fatores € a classe de acesso a propriedade, que pode ser indicada de
cinco maneiras distintas, avaliadas sob o ponto de vista da sua construcdo, conservacao e
manutencao.

Otima: imoveis servidos por rodovias pavimentadas.

Muito Boa: imoveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porem com 6tima faixa
de rolamento, oOtima visibilidade, sem aclives acentuados e com manutencdo constante de
orgaos estaduais e municipais.

Boa: servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa faixa de rolamento, mas
com limitacBes quanto a largura aclives e manutencao.

Regular: estradas construidas espontaneamente, sem nenhum anteprojeto ou
projeto, restritas ao trafego de veiculos leves, denominadas Estradas Rurais, com boa
trafegabilidade durante todo o ano.

1.2.2 Distancia ao Nucleo Urbano

Outro fator de valorizacdo num imaovel rural € a distancia do centro consumidor,
ndo importando se este centro é ou ndo a sede do municipio, mas sim o0 mais proximo da sede
do imovel.

Desta forma, podem-se identificar quatro situacdes distintas da valorizagdo de um
imével em funcdo de sua distancia ao centro consumidor.

-Muito préximo: zero a 10 km;
-Préximo: 10 a 25 km;
-Distante: 25 a 45 km;

-Muito distante: mais de 45 km.

1.2.3 Uso e Aptidao Agricola dos Solos

Este fator de valorizacdo de um imével se da ao uso e aptidao agricola do solo,
esta variavel se divide em cinco categorias:

Manejo Avancado: caracterizar-se pela adocdo de praticas agricolas que
demonstram o interesse do proprietario na obtencédo de produtividades altas e na conservagao
das caracteristicas desejaveis da propriedade. Assim nesse manejo o solo estara sendo usado
conforme sua aptidao agricola e a aplicacdo de capital serdo intensas tanto na mecanizacgao,
como no manejo integrado de pragas e doencgas, conservagao do solo, variedades melhoradas
nisso refletindo em um alto nivel tecnolégico da propriedade rural.

Manejo Semi avancado: é caracterizado pela adogdo de praticas agricolas que
levam a obtenc&o de produtividades médias e a conservagcao das caracteristicas desejaveis da
propriedade. Nesse tipo de manejo o solo estara sendo usado conforme sua aptidao agricola,
mas a aplicacdo de capital sera menos em relacdo ao manejo avancado, pois a mecanizagao
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ndo estara presente em todas as fases da operacao e serdo adotados praticas agricolas menos
tecnificada, bem como na utilizacdo de defensivos e variedades melhoradas, sendo que alguma
dessas poderdo ndo ser usada, refletindo um médio nivel tecnoldgico.

Manejo Tradicional: sdo praticas agricolas que demonstram o desinteresse do
proprietario na obtencdo de boas produtividades e na conservacdo das -caracteristicas
desejaveis da propriedade. Nesse manejo o solo estara sendo usado respeitando pouco a sua
aptiddo agricola. Praticamente ndo a aplicacdo de capital para manejo, melhoramento e
conservacao das condicdes das pastagens e lavouras.

Manejo Primitivo: interesse do proprietario em uma agricultura extrativa, onde ndo
ha preocupacdo nenhuma com a aptidao do solo nem com o melhoramento e a conservacao das
condicOes das pastagens e lavouras. Praticamente faz-se a queimada da vegetacéao existente e
o plantio, refletindo em um nivel tecnolégico muito baixo.

Manejo Improdutivo: Caracteriza-se pela ndo exploracédo da propriedade, devido a
pouca aptiddo do solo ou exagerada declividade do terreno, a excessiva pedregosidade ou por
se tratar de area de preservacdo ambiental, ndo sendo possivel atribuir nivel tecnologico a
propriedade.

1.3 SituacOes Paradigma

O valor da terra depende de diversas variaveis, tais como:

U A capacidade de produzir em funcao de suas caracteristicas pedolégicas;

U A forma de conduzir o sistema de producéo da propriedade;

U A distancia aos centros consumidores, associada as condicdes de trafegabilidade
da estrada de acesso ao imoével.

Desta forma a identificacdo do valor basico unitario para terra nua foi arranjada
para aguela situacdo que mais se assemelha as condi¢cbes da regido, ou seja, para o tipo de
imoével que aparece com mais frequéncia e que é chamado de “situagao paradigma” ou “situagao
modelo”.

- Acesso regular;

- Distante do centro consumidor 25 a 45 km;
- Manejo Tradicional;

- Terras Mecanizadas;

- Pagamento a vista

1.4 Homogeneizacao

Realizada a pesquisa, avaliada a amostra e identificada a situacdo paradigma, 0s
elementos foram trabalhados adequadamente de modo a tornar compativeis entre si, num
método denominado de “Homogeneizagdo”, que para areas rurais envolve basicamente os
seguintes itens:

Ajuste ao valor presente;

Correcao da elasticidade da informacéo;

Influéncia da distancia ao nucleo urbano ou centro consumidor;
Influéncia da acessibilidade;
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Influéncia do uso de aptiddo agricola dos solos;
Influéncia do nivel de manejo.

Considerando os parametros obtidos na realizacdo do estudo, onde adotamos as
bases de opinido dos Corretores Imobiliarios do Municipio. Aplicando a média ponderada entre
eles e também observando os valores médios dos municipios vizinhos dentro das caracteristicas
climéticas, percebe se que a nossa referéncia local esta entre a média dos outros. Isto vem se
justificando por varios parametros e resultados obtidos ao longo dessas Ultimas décadas, tais
como:

« Médio/alto nivel de produtividade agricola.

+ Bacia leiteira.

« Boas condi¢fes climéaticas (clima e solo).

» Melhoria da infraestrutura local (estradas estaduais, municipais e vicinal)

« Melhoria na qualidade de vida (aspectos sociais).

|

Diante do exposto, foi desta forma que definiu se o valor basico da terra nua (VTN)
a ser praticado no municipio de Novo Séao Joaquim — MT péra os imdveis rurais.

Periodo de realizagdo da coleta |de dados: Ma’\io de 2020.
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