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VALOR DA TERRA NUA: DIVERGENCIAS ENTRE AVALIAGAO
TRIBUTARIA E A PRATICA DE MERCADO

RESUMO

Este estudo analisa a distorcdo entre o Valor da Terra Nua (VTN)
declarado para fins tributarios, utilizado na base de calculo do Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), e o valor efetivamente
praticado no mercado fundiario rural. A partir da analise de 48
municipios do Estado de Sao Paulo, representando os oito Mercados
Regionais de Terras (MRTs) definidos pelo INCRA, foram aplicadas
metodologias conforme a NBR 14.653-3:2019 e técnicas de analises
estatisticas. Os resultados revelaram um desagio médio de 60,60%
entre o VTN tributario e o valor de mercado. Tal discrepancia decorre,
principalmente, da divergéncia conceitual sobre o que se entende por
benfeitorias: enquanto a avaliacdo de mercado as integra ao valor da
terra, no conceito fiscal as exclui. Complementarmente, a analise da
aptiddo agricola dos solos demonstrou que os maiores desagios
ocorrem em regides com solos mais férteis, onde a exclusédo de
melhorias permanentes impacta significativamente o valor tributario.
Diante deste cenario, propde-se, ao final, a criacdo do conceito técnico
de “VTN de Referéncia Tributaria” como medida para corrigir
distorcbes, garantir seguranca juridica, isonomia fiscal e aderéncia
técnico-normativa ao sistema de avaliagao rural.

Palavras-chave: Valor da Terra Nua; ITR; Avaliacdo rural; Tributario;
Benfeitorias.
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1.  INTRODUCAO

O Valor da Terra Nua (VTN) ocupa posicdo central tanto no
ordenamento juridico-tributario que rege o Imposto Territorial Rural
(ITR) quanto nas praticas técnico-metodologicas aplicadas a avaliagao
de imoveis rurais. No contexto fiscal, o VTN representa a base de
calculo fundamental do ITR, conforme estabelecido na Lei n°
9.393/1996, referenciada posteriormente pela Instrucdo Normativa
RFB n° 1.877/2019, que dispbe sobre os critérios metodoldgicos
para caracterizacdo e valoracdo dos imédveis rurais. O conceito de
terra nua, para fins fiscais, exclui expressamente construcoes,
instalagbes e quaisquer benfeitorias, mesmo aquelas intimamente
relacionadas a vocacéao produtiva do imdvel.

Entretanto, a pratica revela uma significativa dissonancia entre
os valores declarados pelas administracbes municipais a Receita
Federal, especialmente nos laudos técnicos emitidos anualmente para
fins de cumprimento da obrigatoriedade fiscal e os valores efetivamente
praticados no mercado de compra e venda de imoveis rurais. Diversos
estudos, analises técnicas e laudos periciais judiciais apontam para um
descompasso estrutural entre o VTN para fins tributarios e o VTN
praticado pelo mercado de terras, o que levanta questdes relevantes
ndo apenas no plano técnico, mas também nas esferas juridica,
econdmica e administrativa.

A origem dessa divergéncia esta fortemente associada a
interpretacdo extensiva e por vezes imprecisa do conceito de
benfeitorias e a subavaliacdo dos atributos fisicos, econémicos e
locacionais dos imodveis rurais, 0s quais, embora essenciais a
precificacdo no mercado, sdo desconsiderados na valoracao para fins
tributarios. Além disso, inconsisténcias metodoldgicas, auséncia de
padronizacao técnica, defasagem temporal dos laudos e, em alguns
casos, intencionalidade administrativa voltada a contengdo da carga
tributaria, contribuem para o agravamento dessa discrepancia.

Esse contexto compromete gravemente o0s  principios
constitucionais da capacidade contributiva, da isonomia e da justica
fiscal, ao passo que produz efeitos deletérios a transparéncia na
arrecadacao, a efetividade da politica tributaria rural e ao proprio
sistema declaratorio do ITR, que se fundamenta na boa-fé do
contribuinte e na qualidade das informacdes prestadas pelos entes
municipais.
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Diante desse cenario, o presente estudo tem por objetivo realizar
uma analise técnico-cientifica detalhada da divergéncia conceitual e
pratica entre o VTN tributario e o VTN de mercado, a partir de um
estudo de caso envolvendo 48 municipios do Estado de Sao Paulo,
distribuidos em 8 Mercados Regionais de Terras (MRTs) definidos
pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA).
A investigacao contempla a comparacgao direta entre os valores
constantes nos sistemas oficiais da Receita Federal (via ITR Web e
DITR municipal) e os valores de mercado obtidos por meio de fontes
imobiliarias, registros publicos, laudos periciais e inferéncia estatistica.

Além de dimensionar tecnicamente o desagio médio entre os dois
referenciais de valor, este estudo busca identificar as causas
estruturais e metodologicas da dissonancia e propor um modelo
conceitual alternativo, que represente com maior fidelidade a realidade
fundiaria brasileira e possa subsidiar politicas publicas voltadas a
legislacdo tributario rural. A proposta inclui a sugestdo de novas
terminologias normativas, como "VTN de Referéncia Tributaria", bem
como a incorporagao de diretrizes técnicas da ABNT (NBR 14.653-
3) a pratica fiscal, com vistas ao aprimoramento da confiabilidade,
isonomia e efetividade do modelo vigente.

2. REFERENCIAL TEORICO

2.1. CONCEITUACAO JURIDICA, TECNICA E PRATICA DO
VALOR DA TERRA NUA (VTN)

A conceituacdo do Valor da Terra Nua (VIN) no ambito
tributario encontra respaldo na Lei Federal n° 9.393/1996, que
estabelece as diretrizes para a apuracao do valor de mercado dos
imdveis rurais, com vistas a apuracdo do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR). De acordo com a referida legislagdo, o VTN
corresponde ao valor do imovel rural, excluidos os valores de mercado
relativos as construcdes, as instalagdes e as benfeitorias nele existentes
(BRASIL, 1996; BRASIL, 1966).

Complementarmente, a Instrucdo Normativa RFB n°® 1.877/2019,
da Receita Federal do Brasil, aprofunda essa definicdo ao estabelecer
que o VTN deve refletir o preco de mercado do solo rural,
considerando suas caracteristicas naturais, como vegetacdes nativas e
aptiddo agricola, porém desconsiderando quaisquer benfeitorias de
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natureza edificada ou cultivada. Em seu artigo 1°, §1°, o dispositivo
normativo dispode:

“[...] considera-se VTN o prego de mercado do imdvel, entendido como o
valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e pastagem
nativa ou qualquer outra forma de vegetagdo natural, excluidos os
valores de mercado relativos a  construgbes, instalagbes e
benfeitorias, culturas permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e
melhoradas e florestas plantadas [...]” (IN RFB n° 1.877/2019, art. 1°, §1°,
BRASIL, 2019).

Sob a otica da Engenharia de Avaliagbes, o VIN é abordado
a partir de parametros técnicos normativos estabelecidos pela ABNT
NBR 14.653-3:2019, norma aplicavel a avaliagdo de imodveis rurais.
Nesta, o VTN é definido como a diferencga entre o valor total do imével
e o valor das benfeitorias a ele incorporadas, sejam estas de carater
reprodutivo (Que geram renda diretamente) ou n&o reprodutivo (que nao
possuem retorno econémico direto). Em outras palavras, a valoracao
da terra nua implica na subtracado integral das benfeitorias existentes do
valor global do imovel rural (ABNT, 2019).

Todavia, observa-se uma incongruéncia recorrente na pratica
pericial e na atuacao dos profissionais da engenharia de avaliagdes. Na
esfera das avaliagbes, os profissionais usualmente consideram como
integrantes do VTN elementos naturais e intervengdes antropicas de
carater permanente, tais como acessos internos, conformacdes
topograficas adaptadas ao uso agricola, obras de conservagao do solo e
melhorias fundiarias irremoviveis, os quais, na pratica, agregam valor
ao uso produtivo da terra e, por conseguinte, sdo considerados como
atributos intrinsecos do imével rural (ALMEIDA; FARIAS, 2023).

Por outro lado, quando da elaboracdo de avaliagdes para fins
exclusivamente ftributarios, tais elementos sao excluidos da
valoracdo, por serem classificados, conforme a interpretacdo estrita
da legislacdo, como benfeitorias ndo computaveis para fins de
apuracao do ITR (BRASIL, 2019).

Dessa forma, verifica-se um conflito evidente entre:

(i) o conceito legal-tributario estabelecido pela Receita Federal,
(i) o conceito técnico-normativo adotado pela ABNT; com
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(iii) a pratica de mercado usual dos profissionais de avaliagdo, o que
compromete a padronizagdo técnica e fomenta a inseguranga
juridica.

2.2. INTERPRETACAO DO CONCEITO DE BENFEITORIAS

A compreensido do que se entende por "benfeitorias" €& central
para delimitar os elementos que devem ser incluidos ou excluidos da
valoragdo do VTN. A IN RFB n° 1.877/2019 estabelece que todas as
benfeitorias, inclusive culturas permanentes e temporarias, devem ser
excluidas do calculo do VTN. No entanto, o conceito de benfeitorias é
abordado com maior detalhamento no Manual de Perguntas e
Respostas do ITR — Exercicio de 2024, publicado pela Receita Federal,
que, em sua pergunta n° 115, apresenta a seguinte definigao:

“Benfeitorias sdo as construgées, instalagbes ou quaisquer obras que se
integrem permanentemente ao solo e que visem ao uso, conservagdo ou
melhoria do imovel rural, tais como:

| — casas de moradia, galpbes de armazenamento, instalagdes sanitarias e
de manejo de gado, agudes, estradas internas; Il — edificacbes para fins
educacionais, recreativos ou assistenciais; Ill — estruturas de
beneficiamento ou armazenamento da produg¢do agropecuaria;

IV — demais estruturas que contribuam para a conservagdo ou
funcionalidade do imével rural” (BRASIL, 2024).

Sob a otica normativa, a NBR 14.653-3:2019 classifica as
benfeitorias em reprodutivas e nao reprodutivas, sendo estas ultimas
aquelas que n&o geram retorno econdémico direto, mas que influenciam
a funcionalidade e usabilidade do imével. Entre os exemplos citados
pela norma estdo: °[...] edificacbes, terreiros, estradas internas,
acessos, cercas, sistemas de drenagem e irrigagdo, obras de
conservagdo e melhorias fundiarias [...]” (ABNT, 2019).

Na pratica avaliativa orientada ao mercado, no entanto, muitos dos
elementos acima descritos sao considerados como parte integrante do
valor da terra, uma vez que sao inseparaveis do uso produtivo da
propriedade rural e influenciam diretamente a atratividade e o valor de
mercado do imodvel. Esses atributos, por serem permanentes e nao
removiveis sem comprometimento da funcionalidade da terra, sao
incorporados a base de calculo do VTN, ainda que sejam formalmente
classificados como benfeitorias no ambito tributario (SILVA; FONTES,
2019).
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Tal diferenga interpretativa impde desafios metodoldgicos aos
profissionais da avaliagdo rural, exigindo um juizo técnico para
determinar, com clareza, a linha que separa os elementos considerados
como parte da terra nua e aqueles considerados benfeitorias em cada
contexto de aplicacao.

2.3. IMPLICAGOES JURIDICAS DA DIVERGENCIA
CONCEITUAL

A coexisténcia de multiplos entendimentos sobre o conceito de
benfeitorias — a depender do marco normativo ou finalidade da
avaliagdo - acarreta conflitos interpretativos com impactos
significativos na seara juridica e tributaria. Como destacam Oliveira
e Oliveira (2022), a duplicidade de critérios ndo apenas
compromete a seguranca juridica e técnica dos laudos periciais, mas
também afeta diretamente principios constitucionais basilares do
sistema tributario nacional, em especial os principios da legalidade,
isonomia tributaria e capacidade contributiva.

A complexidade do problema se amplia quando se observa que,
em muitos casos, os mesmos profissionais que elaboram laudos para
estimativas de valor de mercado, também s&o responsaveis pela
elaboracao de laudos para fins de apuracado do ITR junto as Prefeituras
e a Receita Federal. Como apontam Monteiro e Oliveira Ventura (2024),
essa dupla atuacdo, quando ndo acompanhada de diretrizes técnicas
claras e uniformes, gera distor¢des significativas nas bases de calculo
adotadas. A auséncia de critérios unificados e a discricionariedade
técnica na adocao de metodologias distintas conforme a finalidade
do laudo abrem espaco para incongruéncias fiscais, contestacbes
administrativas e litigios judiciais, onerando tanto o poder publico quanto
0s proprietarios rurais.

O problema se agrava pela inexisténcia de uma terminologia
técnica-fiscal unificada que delimite com precisdo o conceito de terra
nua para fins tributarios em contraposicdo ao conceito de terra nua
para fins de valor de mercado. Essa lacuna normativa, conforme
demonstrado em estudos recentes (RIBEIRO, 2023; SILVA; FONTES,
2019), impede a padronizacdo das praticas avaliativas e contribui para
a perpetuagdo de uma dualidade técnica que fragiliza a credibilidade
dos laudos. As consequéncias dessa situacdo sao particularmente
graves para os peritos judiciais, engenheiros agrénomos, avaliadores
e demais especialistas envolvidos nos processos de avaliacdo de
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imoveis rurais, que frequentemente se veem em situagdes dilematicas
ao terem que conciliar exigéncias técnicas contraditérias.

Diante desse cenario, torna-se urgente e necessario o
desenvolvimento de normativas complementares ou instrucdes técnicas
que promovam a harmonizacido dos conceitos e critérios de avaliacao.
Como sugerem especialistas no tema (ABNT, 2019; BRASIL, 2019),
essa uniformizacdo deve ocorrer especialmente no que tange a
composigao do Valor da Terra Nua, considerando trés dimensobes
fundamentais: a técnico-cientifica, a juridico-normativa e a pratica de
mercado. Tal iniciativa deve visar ndo apenas o cumprimento da
legislagdo vigente, mas principalmente a consolidagdo de uma base
técnico-cientifica robusta que respalde os profissionais e os 6rgéaos
publicos na interpretacédo uniforme e justa da matéria.

A implementacdo de tais medidas exigiria, conforme propde
a doutrina especializada (ALMEIDA; FARIAS, 2021), a criacdo de
um grupo de trabalho multidisciplinar envolvendo representantes
das varias esferas governamentais, representantes das classes
profissionais e sociedade civil. Esse esfor¢go conjunto pode resultar
na elaboracdo de materiais técnicos, com forca normativa, com a
finalidade de estabelecer parametros claros para a distingdo entre
terra nua e benfeitorias, considerando as diferentes finalidades
avaliatorias sem perder de vista a realidade do mercado e as
peculiaridades regionais.

3. MATERIAL E METODOS

3.1. DELIMITACAO TERRITORIAL E CRITERIOS DE SELECAO
DA AMOSTRA

Este estudo foi conduzido no territério do Estado de Sao Paulo,
compreendendo um total de 48 municipios estrategicamente
selecionados. A amostragem foi estruturada com base na diviséo
territorial definida pelos Mercados Regionais de Terras (MRT), conforme
estabelecido pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria
(INCRA, 2025). O Estado de Sao Paulo esta segmentado em 8 MRT, e,
para garantir representatividade estatistica e diversidade de condi¢cbes
agroeconOmicas, foram selecionados seis municipios por MRT,
totalizando 48 unidades territoriais de analise, conforme Figura 1.
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Os critérios adotados para selecdo dos municipios seguiram

parametros objetivos e quantitativos, contemplando:

Produto Interno Bruto (PIB) agropecuario, segundo dados do IBGE
e da Fundacao Seade;

Area agricola plantada, conforme os registros do LSPA
(Levantamento Sistematico da Producao Agricola);

Niveis de produtividade das principais culturas permanentes e
temporarias;

Participacao relativa nas exportacées do agronegocio paulista,
com base nos dados do Ministério da Agricultura e da Secretaria de
Comeércio Exterior.

Essa abordagem permitiu a composicdo de um recorte

territorial robusto, representativo tanto da realidade agricola paulista
quanto da distribuicdo regional de valores fundiarios. Os municipios
selecionados por MRT estdo dispostos conforme:

MRT 801 - Vale do Paraiba e Litoral Norte: Sdo José dos Campos,
Taubaté, Pindamonhangaba, Guaratingueta, Cruzeiro, Lorena.

MRT 802 - Regidao Metropolitana e Litoral Sul: Sorocaba, Barueri,
Itu, S&o Paulo, Braganca Paulista, Piedade.

MRT 803 - Campinas e Regiao: Campinas, Piracicaba, Limeira, Rio
Claro, Jaguariuna, Americana.

MRT 804 - Vale do Ribeira e Sul Paulista: Itapeva, Registro, Apiai,
Itararé, Capao Bonito, Itapetininga.

MRT 805 - Bauru e Marilia: Bauru, Marilia, Botucatu, Jau, Lencdis
Paulista, Ourinhos.

MRT 806 - Ribeirao Preto e Franca: Ribeirdo Preto, Franca,
Barretos, Jaboticabal, Sertdozinho, Sdo Joaquim da Barra.

MRT 807 - Sao José do Rio Preto e Aragatuba: Sao José do Rio
Preto, Aragatuba, llha Solteira, Votuporanga, Fernandopolis, Birigui.
MRT 808 - Presidente Prudente e Regiao: Presidente Prudente,
Dracena, Adamantina, Tupa, Andradina, Presidente Epitacio.

10
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Figura 1 - Municipios analisados e seus respectivos MRT para o estado de S&o Paulo.
Fonte: Autores

3.2. PROCEDIMENTOS DE COLETA DOS DADOS DE VALOR
DA TERRA NUA TRIBUTARIO

A coleta de dados referentes ao Valor da Terra Nua (VTN)
adotado para fins tributarios foi realizada a partir das bases publicas
disponibilizadas pela Receita Federal do Brasil (RFB), especialmente
via sistema ITR Web (BRASIL, 2025), em sua secdo de Documentos
Técnicos do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (DITR).
Para cada municipio analisados, foram obtidos:

(i) Os laudos técnicos municipais de avaliacdo do VTN,
disponibilizados pelas prefeituras responsaveis pela homologacao
dos valores;

(i) Os valores praticados no exercicio fiscal de 2024, conforme
declarados oficialmente a Receita Federal;

(iii) Informacbes sobre os profissionais responsaveis técnicos,
metodologia declarada e, quando possivel, os mapas de aptidao

11
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agricola e os critérios de desagregacao territorial adotados nos
laudos.

Adicionalmente, foram coletadas informacdes secundarias por
meio de portais de transparéncia municipal, oficios de solicitacdo de
informacdes via LAl (Lei de Acesso a Informacdo), além de contatos
diretos com secretarias de agricultura e financas.

3.3. CALCULO DO VALOR DA TERRA NUA PARA
ABORDAGEM DE VALOR DE MERCADO

Para determinacdo do VTN de mercado, foi adotada uma
abordagem metodologica amparada na NBR 14.653-3 (2019). A
metodologia empregada seguiu 0s seguintes procedimentos:

Levantamento e sistematizacao de dados de mercado, obtidos
junto a plataformas especializadas, bem como através de registros
publicos de compra e venda de imoveis, Laudos de Leildes Oficiais e
laudos periciais judiciais;

e As variaveis consideradas incluiram: localizacdo do imodvel;
aptidédo agricola e dimensdao do imovel (variaveis semelhantes a
descrita pela IN 1877/2019);

e Aplicacao de técnicas de inferéncia estatistica para determinacao
do valor unitario médio do hectare de terra nua, com o emprego de
software especializado em analise estatistica (SisDEA);

e Agrupamento regional dos municipios por MRT, com vistas a
obtengao de maior robustez estatistica e homogeneidade espacial
dos dados, foram analisados 119 dados de mercado, referente aos 8
MRT.

A Figura 2 apresenta a distribuicdo espacial dos 119 dados
utilizados e o0 mapeamento cartografico das classes de aptidao agricola
dos solos do estado de Sao Paulo. Essas informagdes foram
fundamentais para a consolidacdo do modelo de calculo do VTN sob a
otica de mercado.

12
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Figura 2 — Classes de Aptidao para o estado de Sao Paulo com destaque aos municipios analisados.

3.4. ESTRATIFICACAO DO VTN DE MERCADO POR CLASSES
DE APTIDAO AGRICOLA

Apds a obtencdo do VTN médio de mercado por municipio,
procedeu-se a sua estratificacdo conforme as seis classes de aptidao
agricola do solo, com o intuito de tornar os dados comparaveis aos
valores declarados nas bases do ITR, que exigem tal segmentacao.
Para isso, adotaram-se os indices de Potencial Agrondmico (IPA),
conforme propostos por Fiorentin et al. (2021), apresentados na Tabela
1:

Tabela 1 - indice de Potencial Agronémico por Classe de Aptiddo agricola

Classes de Aptidao do Solo indice Potencial Agronémico (IPA)
Classe | 1,00
Classe Il 0,87
Classe llI 0,77
Classe IV 0,69
Classe V 0,59

13
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Classe VI 0,47

Fonte: Fiorentin et al. (2021)

A partir do VTN médio municipal obtido por inferéncia estatistica,
aplicaram-se os referidos indices multiplicativos (IPA) para derivar os
valores correspondentes a cada uma das seis classes de aptidao
agricola, conforme exigéncia da Instrucdo Normativa RFB n°
1.877/2019. Esse procedimento permitiu a segmentagdo técnica dos
valores de mercado em consonancia com os padroes fiscais,
fornecendo subsidios para a analise critica da compatibilidade e da
eventual discrepancia entre o VTN tributario e o VTN de mercado em
cada classe de aptidao agricola.

Com tal estruturacdo, assegura-se a comparabilidade entre os
parametros oficiais e os valores praticados no mercado rural, além de
proporcionar base técnica solida para discussdes relativas a justica
fiscal, transparéncia na arrecadacao e reformulacido da metodologia de
apuracao do VTN para fins tributarios.

3.5. REPRESENTACAO DAS CLASSES DE APTIDAO PARA
MODULO PADRONIZADO

A fim de viabilizar a analise comparativa entre os distintos
municipios e garantir a homogeneidade dos dados avaliados, procedeu-
se a padronizacdo do VTN atribuidos as diferentes classes de aptidao
agricola. Considerando que, para cada municipio, séo disponibilizados
seis valores distintos de VTN, correspondentes as categorias de aptidao
agricola conforme classificagdo agronémica (tais como: aptiddo boa
para lavoura, aptidao regular para lavoura, aptidao restrita, pastagem
plantada, pastagem natural / silvicultura e preservacado da fauna ou
flora), tornou-se necessario consolidar esses multiplos valores em um
unico indice representativo por municipio.

A fim de viabilizar a analise comparativa entre os distintos
municipios e garantir a homogeneidade dos dados avaliados, procedeu-
se a padronizacdo do VTN atribuidos as diferentes classes de aptidao
agricola. Considerando que, para cada municipio, séo disponibilizados
seis valores distintos de VTN, correspondentes as categorias de aptidao
agricola conforme classificagdo agronémica (tais como: aptiddo boa
para lavoura, aptidao regular para lavoura, aptidao restrita, pastagem
plantada, pastagem natural / silvicultura e preservacdo da fauna ou

14
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flora), tornou-se necessario consolidar esses multiplos valores em um
unico indice representativo por municipio.

.. Equacgao. 1

AP.1 + AP.I1 + AP.III + AP.IV + AP.V + AP.VI

MPyyn x = 6

Onde:
MPuun. x = Modulo VTN Padronizado para o Municipio X;
AP |y, um,v,v,vi = Valor do VTN para cada Classe de Aptidao.

3.6. ANALISE COMPARATIVA E CALCULO DA FRACAO
ENTRE OS VALORES

A etapa conclusiva do procedimento metodoldgico consistiu na
realizacdo de uma analise comparativa sistematica entre o Valor da
Terra Nua (VTN) apurado por critérios de mercado e o VTN declarado
para fins tributarios, conforme divulgado pela Receita Federal do Brasil
(RFB) em seus sistemas de referéncia fiscal.

O objetivo centraldesta etapa foi quantificar adiscrepancia
percentual existente entre os dois referenciais de valor — o valor
estimado com base em dados de mercado efetivos e o valor oficial
utilizado para fins de apuracao de tributos como o ITR.

Para tanto, foi empregada a seguinte equagao, fundamentada em
raciocinio percentual inverso, a fim de expressar o nivel de
subavaliacdo tributaria em relacdo ao valor de mercado, conforme
Equacéo 2:

.. Equacgao 2

VTN 5 — VTN A
Desagio (%) = ( MERCADOLOGICO TRIBUTARIO ) % 100

VTN MERCADOLOGICO

Onde:

® VTN 4e mercado: cCOrresponde ao valor unitario meédio do hectare
estimado por metodologia técnica conforme a NBR 14.653-3;

15
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e VTN qtibuario. representa o valor declarado pelo contribuinte ou
disponibilizado nos sistemas da RFB para o respectivo municipio;

e O resultado da formula indica a percentual de desagio tributario,
evidenciando o grau de distorgdo entre os referenciais de valor
adotados nas esferas econémica e fiscal.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

A analise dos dados coletados revelou uma discrepancia
sistematica e significativa entre os VTN praticados no mercado fundiario
rural e aqueles declarados pelas administragdes municipais a Receita
Federal do Brasil (RFB) para fins de apuragcao do ITR.

A regressao estatistica aplicada aos 119 dados, com base na
metodologia da NBR 14.653-3:2019, apresentou elevados niveis de
robustez, conforme os parametrosapresentados pela Tabela 2 e Figura
3,demonstrando a coerénciatécnica entre as variaveis analisadas e
evidenciando o potencial de adogdo de metodologias cientificas na
determinacao de VTN de referéncia.

Tabela 2 - Parametros dos resultados da analise estatistica

Parametro Valor Corrigido Comentario
Coeficiente de Correlagao (r) 0,943 Adequado (acima de 0,75)
Coeficiente de Determinagao (R?) 0,889 Elevada capacidade explicativa
F de Snedecor (Fcalc) 31,54 Superior ao Ftabulado para 95% (Ftab =
4,96)
Significancia do Modelo (p-valor) 0,00007 Excelente (menor que 5%)
Erro padrao da estimativa R$ 410,00 Abaixo de 15% do valor médio estimado

Figura 3 - Grafico de Aderéncia e Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressao

3 . 2
40.000 L ]
35.000 2 : i : '
: [-H -] H
5130000 T R W . 5 ST S——
< ~ ] st ° o ! ® o
£ 25.000 g 0_°b_"a'_°np,_&%%°o Sa0
b = e 00 "’}e“" By
w 20.000 ﬁ ! ot % %o: H % & &
15.000 € : % o

L]

10.000
5.000
0 -]

N P o
.‘9 L

10.000 20.000 30.000 10.000

Observado

40.000

20.000
Valores estimados

30.000

40.000

16



a=
II

T
S

1

Ty
[ = ‘E.

COPGAS BRASILER: [ BNGERHARM, [4 AL OES [ RIS

W COBREAP

i

oy

FEHAAE-ORNOREEED | RS COSATIED | EDYTAT- | MR i RO PEED, - Pl

A média dos valores de mercado apurados foi
79.015,56/ha, ao passo que a média dos mddulos VTN declarados
pelas prefeituras foi de R$ 31.644,13/ha. Tais valores resultam em um
desagio médio de 60,60%, evidenciando que, na pratica, o VTN
tributario equivale a 40% do valor de mercado fundiario. Esta relagdo &
ilustrada de forma clara pela Tabela 3 e pela representacao grafica da
Figura 4.

Tabela 3 - Comparativo entre o Médulo do VTN das Prefeituras e Avaliagao de Mercado

de R$

MRT | Municipio | 'BCERIES | Mercado | Mod Merc. | DeSégio
801 Sao Jose dos Campos R$ 31.983,63 R$ 44.536,23 71,81%| 28,19%
801 Taubaté R$ 21.027,14 R$ 44.536,23 47.21%| 52,79%
801 Pindamonhangaba R$ 18.224,71 R$ 44.536,23 40,92%| 59,08%
801 Guaratingueta R$ 22.165,32 R$ 44.536,23 49,77%| 50,23%
801 Cruzeiro R$ 27.857,07 R$ 44.536,23 62,55%| 37,45%
801 Lorena R$ 18.373,96 R$ 44.536,23 41,26%| 58,74%
Média R$ 23.271,97 R$ 44.536,23 52,25%| 47,75%
Mediana R$ 21.596,23 R$ 44.536,23 48,49%| 51,51%
802 Sorocaba R$ 49.994,16 R$ 66.804,35 74,84%| 25,16%
802 Barueri R$ 24.041,78 R$ 66.804,35 35,99%| 64,01%
802 Itu R$ 65.701,53 R$ 66.804,35 98,35% 1,65%
802 Sé&o Paulo R$ 27.720,24 R$ 66.804,35 41,49%| 58,51%
802 Braganca Paulista R$ 39.944,58 R$ 66.804,35 59,79%| 40,21%
802 Piedade R$ 36.968,06 R$ 66.804,35 55,34%| 44,66%
Média R$ 40.728,39 R$ 66.804,35 60,97%| 39,03%
Mediana R$ 38.456,32 R$ 66.804,35 57,57%| 42,43%
803 Campinas R$ 55.573,53 R$ 92.253,62 60,24%| 39,76%
803 Piracicaba R$ 38.377,02 R$ 92.253,62 41,60%| 58,40%
803 Limeira R$ 34.283,01 R$ 92.253,62 37,16%| 62,84%
803 Rio Claro R$ 21.527,13 R$ 92.253,62 23,33%| 76,67%
803 Jaguariina R$ 49.514,23 R$ 92.253,62 53,67%| 46,33%
803 Americana R$ 37.497,11 R$ 92.253,62 40,65%| 59,35%
Média R$ 39.462,00 R$ 92.253,62 42,78%| 57,22%
Mediana R$ 37.937,07 R$ 92.253,62 41,12%| 58,88%
804 Itapeva R$ 43.683,33 R$ 54.079,71 80,78%| 19,22%
804 Registro R$ 10.858,89 R$ 54.079,71 20,08%| 79,92%
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MRT | Municipio | 'BCERIEe | Mercado | Mod Merc. | DeSégio
804 Apiai R$ 9.203,44 R$ 54.079,71 17,02%| 82,98%
804 Itararé R$ 40.096,68 R$ 54.079,71 74,14%| 25,86%
804 Capéao Bonito R$ 35.478,19 R$ 54.079,71 65,60%| 34,40%
804 Itapetininga R$ 29.679,68 R$ 54.079,71 54,88%| 45,12%
Média R$ 28.166,70 R$ 54.079,71 52,08%| 47,92%
Mediana R$ 32.578,93 R$ 54.079,71 60,24%| 39,76%
805 Bauru R$ 23.454,01 R$ 89.072,46 26,33%| 73,67%
805 Marilia R$ 34.026,66 R$ 89.072,46 38,20%| 61,80%
805 Botucatu R$ 36.048,09 R$ 89.072,46 40,47%| 59,53%
805 Jau R$ 25.686,05 R$ 89.072,46 28,84%| 71,16%
805 Lencois Paulista R$ 21.396,75 R$ 89.072,46 24,02%| 75,98%
805 Ourinhos R$ 50.163,00 R$ 89.072,46 56,32%| 43,68%
Média R$ 31.795,76 R$ 89.072,46 35,70%| 64,30%
Mediana R$ 29.856,36 R$ 89.072,46 33,52%| 66,48%
806 Ribeirao Preto R$ 39.334,04 R$ 120.884,06 32,54%| 67,46%
806 Franca R$ 24.957,33 R$ 120.884,06 20,65%| 79,35%
806 Barretos R$ 37.241,36 R$ 120.884,06 30,81%| 69,19%
806 Jaboticabal R$ 24.007,17 R$ 120.884,06 19,86%| 80,14%
806 Sertaozinho R$ 39.662,75 R$ 120.884,06 32,81%| 67,19%
806 Sao Joaquim da Barra R$ 39.416,67 R$ 120.884,06 32,61%| 67,39%
Média R$ 34.103,22 R$ 120.884,06 28,21%| 71,79%
Mediana R$ 38.287,70 R$ 120.884,06 31,67%| 68,33%
807 Sao Jose do Rio Preto R$ 21.878,30 R$ 95.434,78 22,92%| 77,08%
807 Aracatuba R$ 21.743,76 R$ 95.434,78 22,78%| 77,22%
807 llha Solteira R$ 38.806,61 R$ 95.434,78 40,66%| 59,34%
807 Votuporanga R$ 11.873,97 R$ 95.434,78 12,44%| 87,56%
807 Fernandépolis R$ 24.454,12 R$ 95.434,78 25,62%| 74,38%
807 Birigui R$ 25.013,27 R$ 95.434,78 26,21%| 73,79%
Média R$ 23.961,67 R$ 95.434,78 2511%| 74,89%
Mediana R$ 23.166,21 R$ 95.434,78 24,27%| 75,73%
808 Presidente Prudente R$ 13.250,97 R$ 92.253,62 14,36%| 85,64%
808 Dracena R$ 17.433,33 R$ 92.253,62 18,90%| 81,10%
808 Adamantina R$ 18.665,69 R$ 92.253,62 20,23%| 79,77%
808 Tupa R$ 17.776,67 R$ 92.253,62 19,27%| 80,73%
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s Modulo VTN- Modulo VTN- Mod. Pref. / o
LR Municipio Prefeituras Mercado Mod. Merc. Desdgio
808 Andradina R$ 24.282,93 R$ 92.253,62 26,32%| 73,68%
808 Presidente Epitacio R$ 8.681,80 R$ 92.253,62 9,41%| 90,59%
Média R$ 16.681,90 R$ 92.253,62 18,08%| 81,92%
Mediana R$ 17.605,00 R$ 92.253,62 19,08%| 80,92%
Média 39,41%| 60,59%
Geral
Figura 4 — percentual de desagio tributario em relagéo a pratica de mercado
Desagio Médio por MRT = == Desagio Média Geral
81,92%
71,79% s
64,30%
57,22% 60,59%
47,75% 47,92%
39,03%
801 802 803 804 805 806 807 808

Observou-se que nenhum dos 48 municipios analisados
apresentou VTN fiscal superior ao valor de mercado.As
maioresdiscrepanciaspercentuaisforam verificadas nos MRTs 807 (Sao
José do Rio Preto e Aragatuba) e 808 (Presidente Prudente e Regi&o),
cujos desagios médios alcancaram, respectivamente, 74,89% e 81,92%.
Por outro lado, os MRTs 801 (Vale do Paraiba) e 802 (Regiao
Metropolitana e Litoral Sul) apresentaram desagios médios inferiores,
de 47,75% e 39,03%, respectivamente, indicando maior aderéncia as
praticas de mercado.

Contudo,adistribuicdodasclassesdeaptiddoagricola dos
solos,representada na Figura 5, permite aprofundar a analise dos
desagios observados. Verifica-se que os MRTs 801 e 802 possuem
maior concentracdo de areas classificadas nas classes IV, V e VI de
aptidao agricola, associadas a restricbes severas de uso ou aptidao
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limitada a preservagao ou silvicultura. Em contrapartida, os MRTs 805
(Bauru e Marilia), 806 (Ribeirdo Preto e Franca), 807 (Sao José do Rio
Preto e Aracatuba) e 808 (Presidente Prudente e Regi&o) apresentaram
predominancia de solos classificados entre as classes |, Il e lll, que
indicam alta ou meédia aptidao agricola, com maior produtividade e
viabilidade econémica para exploracao.

Essa diferenca na qualidade dos solos explica, em parte, os
padrdes de desagio identificados. Nos MRTs de solo mais fértil e apto a
agricultura intensiva (MRT 05 a 08), os valores de mercado sao
significativamente mais elevados, enquanto os valores fiscais
permanecem subestimados, promovendo desagios mais acentuados. Ja
nos MRTs 801 e 802, mesmo que os valores de mercado sejam mais
modestos devido as limitagdes agrondmicas, a base fiscal acompanha,
em certa medida, essa realidade, o que resulta em desagios
relativamente menores.

Figura 5 - Distribuicdo percentual das classes de aptiddo por MRT dos municipios analisados

MercadoRegional de Terras

o
=1

0,00% 10,00%  20,00%  30,00%  40,00%  50,00% 60,00% 70,00%  80,00% 90,00%  100,00%
% de Classes de Aptidao: agrupamento dos Municipios Analisados por MRT

CLASSE -1 mCLASSE -l =CLASSE -lll CLASSE -IV =CLASSE -V =CLASSE -1 wAREA URBANA mCORPOS D'AGUA mAREAS PROTEGIDAS

Os resultados evidenciados indicam que, nos territérios com solos
de melhor aptidédo - essencialmente aqueles que ha maior uso agricola
da terra - a discrepancia entre o valor de mercado e o valor tributario
tende a ser proporcionalmente maior, revelando que as benfeitorias
permanentes estdo mais presentes neste cenario. Além disso, a
diferenca conceitual quanto a inclusdo de melhorias permanentes no
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calculo do VTN, conforme discutido anteriormente, acentua ainda mais
essa distorcdo em regides onde ha maior densidade de infraestrutura
agricola incorporada ao solo.

Essa analise integrada entre as distribuicbes de aptidao agricola e
os desagios regionais reforca a tese de que a atual sistematica tributaria
carece de mecanismos técnicos capazes de refletir adequadamente a
realidade produtiva e econémica dos imoveis rurais, comprometendo a
funcao extrafiscal e arrecadatéria do ITR.

5. CONCLUSAO

O presente estudo técnico-cientifico evidenciou, de forma clara e
fundamentada, a existéncia de dissonancia estrutural entre os VTN
declarados para fins tributarios e os efetivamente praticados no
mercado fundiario rural. A partir da analise de 48 municipios do Estado
de Sio Paulo, distribuidos em oito Mercados Regionais de Terras
(MRTs), verificou-se que o VTN declarado nas bases da Receita
Federal apresenta, em média, desagio de 60,60% em relacdo ao valor
de mercado, indicando que o VTN fiscal corresponde, em média, a 40%
do valor de mercado.

Embora a definicdo de VTN no mercado ndo estabeleca distincao
formal entre os componentes do imovel rural, o VTN fiscal, conforme a
legislagdo tributaria, deve excluir integralmente as benfeitorias,
compreendendo ndo apenas edificagdes, mas também culturas, obras e
melhorias incorporadas ao solo. No entanto, € comum que operadores
do mercado considerem como benfeitorias apenas as edificagdes,
interpretando de forma restritiva o conceito legal e, com isso, estimando
o VTN de modo divergente do critério fiscal normativo.

Adicionalmente, a analise da distribuicdo das classes de aptidao
agricola dos solos por MRTs revelou que as regides com maior
presenca de solos de elevada aptidao (classes | a lll), como os MRTs
805 a 808, apresentaram os maiores desagios entre o VTN de mercado
e o fiscal. Essa constatacao reforca a tese de que, nos territérios mais
valorizados do ponto de vista produtivo, existem desagios maiores em
funcdo dos grandes investimentos nas benfeitorias permanentes
associadas ao solo destes locais.

Nesse contexto, conclui-se que as terminologias atuais para
definicdo de VTN de mercado e benfeitorias apresentam fragilidades
que comprometem a credibilidade técnica e tributaria do processo de
valoracao rural. A manutencdo dessa dicotomia conceitual tende a
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perpetuar inseguranga juridica, distorgbes na arrecadagdo, e
vulnerabilidade nos processos de fiscalizagao e controle da propriedade
rural. Diante desse cenario, propde-se a criagao do conceito técnico de
“Valor da Terra Nua de Referéncia Tributaria (VTN-RT)”, com base em
critérios uniformizados que alinhem a apuracdo fiscal a realidade
fundiaria.
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