Municipio de Cosmorama

Criado pela lei Estadual N* 233 de 24/12/48
CNPJ N° 45.162.054/0001-91
“Pago Municipal Christovam Melhado”

ENTE, NOS#DO
GOVERNG MUNTCIPAL - 2021 A 2024

Oficio n.” (63/2021

Cosmorama/SP, 05 de maio de 2071,

Assunto: Informacdo VTN - Instrugéio Normativa RFB N°® 1877/2019

Senhor Secretario Especial Da Receita Federal Do Brasil.

Em cumprimento ao disposto na Instrugdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de margo de 2019, abaixo
as informagdes sobre o Valor da Terra Nua - VTN do Municipio de Cosmorama/SP para o ano 2021,
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Os dados coletados sobre o levantamento siio os descrilos a seguir:

Responsivel pelo Levantamento: Eng. Agronomo - FERNANDO NOGUEIRA BATAGIN
CPF: 184.484.478-16 CREA: 506017707-0 SP

RNP: 2605153908 ART: 28027230210450300

Descrigdo simplificada da metodologia: Laudo Técnico de Avaliacio de Terra Nua

Periodo de Avaliagio da Coleta dos Dados: Janeiro a Dezembro de 2020.

Atenciosamente,

- LUIS FERNANDO GONCALVES 2
Prefeito Municipal

L Ko M

Rua Joaquim da Costa Maciel, N* 1261 - Caixa Postal 15 - CEP 15530-000 - Fone: (17) 3836-9220 - Fax (17) 3836-9223
Site: www.cosmorama.sp.gov.br - E-mail: gabinete@cosmorama.sp.gov.br



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

O presente laudo técnico de avaliagdo de terras tem por objetivo levantar o Valor de Teirra
NUA (VTN) do Municipio de Cosmorama.

. METODOLOGIA PARA DETERMINACAQO DO VALOR UNITARIO DA TERRA
NUA

1.1 Consideracdes Gerais

A metodologia de avaliagfo utilizada para determinar o valor unitdrio da terra em
Cosmorama - SP foi estabelecida conforme as caracteristicas de mercado no ano de 2019.

Este método utilizado € assim chamado porque o avaliador formula e emite juizo sobre o
valor de imdvel, comparado os valores de mercado de imdveis semelhantes, baseando-se
esta comparagdo, nas caracteristicas dos mesmo.

A partir da pesquisa de valores, para determinagfo dos pregos basicos unitarios de terra
nua, deu-se com a coleta de dados de valores do mercado do Municipio de Cosmorama -
SP.

O quadro amostral ficou concluido apds reunides com representantes do setor imobilidrio
do &mbito de abrangéncia de mercado do municipio.

Quando ao levantamento de informagdes coletadas, as mesmas foram extraidas de
transagdes efetuadas recentemente na regifio ou de andncios de ofertas.

OBS: Os respectivos valores de terra nua encontrados séio referentes & ¢poca, assim sendo,
tais valores deverdio ser atualizados conforme mercado imobilidrio de acordo com cada
¢época e variacdo de mercado. Apresentando no cendrio as caracteristicas e objetivos do
presente laudo técnico, preferiv-se por uma adequagfio monetaria tomada por base os
pregos de terras pesquisados, sendo que os métodos serfio considerados na conclusio deste
laudo téenico.

1.2 Conceitos

E importante a defini¢io de alguns conceitos bésicos, pois esclarece as ctapas de pesquisa
do trabalho, homogeneizacdo, fixaglio dos valores e avaliagdo. Todo imdvel 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 imdvel quanto a sua avaliagdo de mercado,
sendo os mais comuns e facilmente mensuraveis:




~Acessibilidade;

-Distancia ao nicleo urbano ou centro consumidor;

-Nivel de manejo;

-Uso de aptiddo agricola dos solos

1.2.1 Acessibilidade

Diversos fatores influenciam direta ou indiretamente na valorizacio de um imovel rural.

Um destes fatores ¢ a classe de acesso 4 propriedade, que pode ser indicado de cinco
maneiras distintas, avaliadas sob o ponto de vista da sua construgdo, conservaglo e
manutengao.

Otima: imdveis servidos por rodovias pavimentadas.

Muito Boa: imdveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porém com d&tima faixa de
rolamento, 6tima visibilidade, sem aclives acentuados ¢ com manutengéo constantes de
orgdos estaduais e municipais.

Boa: servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa faixa de rolamento, mas com
limitacdes quanto 4 largura aclives e manutengéo.

Regular: estradas construidas espontancamente, sem nenhum anteprojeto ou projeto,
restritas ao trafego de wveiculos leves, denominadas Estradas Rurais, com boas
trafegabilidades durante todo o ano.

1.2.2 Distiincia ao Nicleo Urbano

Outro tator de valorizagio num imovel rural é 4 distdncia do centro consumidor, néo
importando se este centro € ou nfo a sede do municipio, mas sim o mais proximo da sede
do imével.

Desta forma, podem-se identificar quatro situagdes distintas da valorizagio de um imovel
em fungdo de sua distdncia ao centro consumidor.

~-Muito proximo: zero a 5 Km
-Préoximo: 5 a 10 km.
- Distante: 10 a 20 km.

- Muito Distante: mais de 20 km.




1.2.3 Uso ¢ Aptidiio Agricola dos Solos.

Este fator de valorizagdo de um imdvel se da ao uso e aptidéio agricola do solo, esta varidvel
se divide em cinco categorias:

Lavoura de Aptidio Boa: caracterizar-se pela adogfo de praticas agricola que
demonstram o interesse do proprietario na obteng¢fio de produtividade altas na conservacdo
das caracteristicas desejaveis da propriedade. Assim nesse mancjo o solo estard sendo
usado conforme sua aptidio agricola e a aplicacio de capital serfio intensas tanto na
mecanizagio, como no manejo integrado de pragas ¢ doengas, conservagdo do solo,
varicdades melhoradas, nisso refletindo em um alto nivel tecnolégico da propriedade rural,
atingindo valor médio de: R$ 17.062,00 (Dezessete mil e sessenta e dois reais) por
hectare.

Lavoura de Aptidio Regular: ¢ caracterizado pela adocfo de praticas agricolas que levam
a obtencdo de produtividades medidas e a conservacio das caracteristicas desejaveis da
propriedade. Neste tipo de manejo o solo estard sendo usado conforme sua aptiddo agricola,
mas a aplicacio de capital serd menos em relagdo ao manejo avangado, pois a mecanizagéo
ndo estara prescnte e todas as fases da operacdio e serfio adotadas praticas agricolas menos
terrificadas, bem como na utilizagdo de defensivos e variedades melhoradas, sendo que
alguma dessas poderio ndo ser usada, refletindo um médio nivel tecnoldgico, atingindo
valores médios de: R§ 15.683,00 (Quinze mil, seiscentos e oitenta e trés reais) por
hectare,

Pastagem plantada: sdo praticas agricolas que demonstram o desinteresse do proprietario
na obtengiio de boas produtividades ¢ na conservacio das caracteristicas desejaveis da
propriedade. Nesse manejo o solo eslard sendo usado respeitando pouco a sua aptidio
agricola. Praticamente nio ha a aplicagdo de capital para manejo, melhoramento e
conservacdo das pastagens e lavouras, atingindo valor médio de: RS 13.193,00 (Treze mil ,
cento e noventa e trés reais) por hectare.

Silvicultura ou Pastagem Natural: interesse do proprietario em uma agricultura extrativa,
onde ndo ha preocupagdo nenhuma com a aptiddo do solo nem o melhoramento e a
conscrvagdo das condigdes das pastagens e lavouras. Refletindo em um nivel tecnoldgico
muito baixo, atingindo valor médio de: R$ 11.440,00 {Onze mil, quatrocentos e quarenta
reais) por hectare.

Preservacido da Fauna ou Flora: Caracteriza-se pela nfio exploragdo da propriedade,
devido a pouca aptiddo do solo ou exagerada declividade do terreno, a exccssiva
pedregosidade ou por se tratar de drea de preservagdo ambiental, ndo sendo possivel atribuir
nivel tecnoldgico 4 propriedade, atingindo valor médio de: R$ 10.761,00 (Dez mil,
setecentos e sessenia e um reais) por hectare.




1.3 Situacdes Paradigma

o valor da terra depende de diversa variaveis como:
v A cavidade de produzir em fungfo de suas caracteristicas pedoldgicas;
v A forma de conduzir o sistema de produgfo da propriedade;

v A distancia aos centros consumidores, associada 4s condigdes de
trafegabilidade da estrada de acesso ao imovel.

Desta forma a identificagdo do valor basico unitario para terra nua foi elaborada e
conciliada para a situagdio que mais se assemelha as condicdes de regifio, ou seja,
para o tipo de imdvel que aparece com mais fregiiéncia ¢ que é denominado de
“situacio paradigma” ou “situagio modelo™.

- Acesso regular;

- Distancia do centro consumidor 05 a 10 km;
- Manejo Avancado;

- Terras Mecanizadas;

- Pagamento a vista

1.4 Homogeneizacio

Realizada a pesquisa, avaliada a amostra e identificada & situagdo paradigma, os
elementos foram trabalhados adequadamente de modo a tornar compativel entre si,
num denominado “Homogeneizacio”, que para drea rurais envolve basicamente os
seguintes itens:

Ajuste ao valor presente;

Correcio da elasticidade da informacéo;

Influencia da distincia ao nicleo urbano ou centro consumidor;
Influencia da acessibilidade;

Influencia do uso de aptidiao agricola dos solos;

Influencia do nivel de manejo.

Considerando os pardmetros obtidos na realizacdo do estudo, onde adotamos as
bases de opinifo de Corretores Imobiliarios de municipio.




Isto vem se justificando por vérios pardmetros e resultados obtidos ao longo dessas
ultimas décadas tais como:

¥ Alto nivel de produtividade agricola;
v" Excelentes condigdes climaticas (clima e solo);

v Infra-estrutura local em contaste melhoria (estradas estaduais,
municipais ¢ vicinais); '

v" Melhoria consistente na qualidade de vida (aspectos/indicadores
sociais).

Diante do exposto, foi desta forma que definiu-se o valor basico da terra nua
(V'IN) a ser praticado em Cosmorama — SP para os iméveis rurais.

Periodo de realizacdo da coleta de dados: janeiro a dezembro/2020

Cosmorama, (04 de abril de 2.021




Anntagio de Responsabifidade Téconiea - ART

Let nv £.496, de 7 de dezembire de 1877

Resolugio n® 1.028/2009 - Anexo |- Wodelo A

Conselho Reglonal de Engenharia & Agronomia do Estado de S8o Paulo

1. Responsavel Ténico

FERNANDO NOGUEIRA BATAGIN
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taliie Toonioo de Avalizcho do Valor da Terra Nua (VIN) do Municipio de Sosinpeama

G. Declaragloy

Acessibilidade: Declara alsndiments as regras de acessibifidade previstas nas normas thenicas do ABNT, na lagislacio espesifica e ne

{?ecroto n® 5.298, de 2 de dezembro de 2604,




7. Entiducle e Classe

ASSOCIACAD BUS ENGENHEIROS, ARGUITETOR E AGRONOMOS
DA REGIAQ DE VOTURORANGA
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Resolugdo n® 1.025/2008 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

3, Infermacdes

- A presente ART encontra-se goevidamante quitada conlofme didos
conslantes Ro rodapé-vorsiio do sistema, certificads pelo Nosse Ndmere,

- A atidenticidade deste documento pode sor verificada no site
WWW,CTRAGE. UGB QU Ww sanieanTg.br

- A guarda da via assieads da ART serd de responssbilidade do prafissional
¢ do contratante com ¢ objelivo de docurentar o vincute contratual.
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