PREFEITURA DO MUNICIPIO DE

PALMARES PAULISTA

CNPJ: 45.126.992/0001-36

Oficio Especial/2024.

Municipio de Palmares Paulista

23 de abril de 2024.
Assunto: Informacéo VTN - Instrucdo Normativa RFB N° 1877/2019

Senhor Secretario Especial Da Receita Federal Do Brasil.

Em cumprimento ao disposto na Instrucdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de marco de 2019,
abaixo as informacdes sobre o Valor da Terra Nua - VTN do Municipio de PALMARES PAULISTA
SP para 0 ano 2024.

| - Lavoura Il - Lavoura | Il - Lavoura IV - SilviCl\J/Itl-Jra ou VI -
Ano Aptidio -Boa Aptidao - Aptidao - Pastagem Past Preservacgéo da
P Regular Restrita Plantada Esaa%:r] Fauna ou Flora
2024 R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha
49.471,46 41.556,03 33.640,59 25.725,16 17.809,73 9.894,29

Os dados coletados sobre o levantamento séo os descritos a seguir:

Responsavel pelo Levantamento: Eng. Agronomo — FERNANDO JOSE RIBEIRO KACHAN
CPF: 07786618813 CREA: 0601565454
RNP: 260507977-5 ART: 2620240696562

Descrigao simplificada da metodologia: Laudo Técnico de Avaliagdo de Terra Nua
Periodo de Avaliagdo da Coleta dos Dados: 11/10/2023 A 20/04/2024.

Atenciosamente,

G

Assinado Digitalmente por:
MUNICIPIO DE PALMARES PAULISTA
CPF/CNPJ:

45126992000136

Sua autenticidade pode ser confirmada no en_de_retr'o:
<http://www.serpro.gov.br/assinador-digital>

MUNICIPIO DE PALMARES PAULISTA/SP




VTN MUNICIPAL
2024

PALMARES
PAULISTA - SP

LAUDO TECNICO

GRAU DE PRECISAO I

APTIDAO AGRICOLA VTN RS/HA

LAVOURA DE BOA APTDIAO R$ 49.471,46
LAVOURA DE APTIDAO REGULAR R$ 41.556,03
LAVOURA DE APTIDAO RESTRITA R$ 33.640,59
PASTAGEM PLANTADA R$ 25.725,16

SILVICULTURA OU PASTAGEM NATURAL R$ 17.809,73
PRESERVACAO DA FAUNA E DA FLORA RS 9.894,29

01 DE JANEIRO DE 2024

FERNANDO JOSE RIBEIRO KACHAN
ENG.2 AGRONOMO
RNP 260507977-5 CREA SP 0601565454
CPF 07786618813
ART 2620240696562

PERIODO DE APURACAO 11/10/2023 A 20/04/2024

PERITO



IS/ ] AGRO
—~7" PERITO K acC h an engenheiro agrénomo

SUMARIO
T. DAS PARTES ... ceeeeeeeeeececeecreertesne e seessaessaessaessessaessse s s e snessnesnesnesssessnesnnesnnsssnessnsssnesnsesnesnnesnneenns 3
1.1 A CONTRATANTE ....oeviuteteiteeteteeteeeeteeteaeeteeteeese et essessesessessesessesseseseseesensessesesesseseesesseseesenseseasensenes 3
1.2 A CONTRATADA .....eeutetetistesteeteestestessessestesseaseassassessessesesseaseeseassassessassesseaseassassessessessesseasessesssenes 3
2. JUSTIFICATIVA. ..ttt st s see s seesseesseessae s e e s e e s e e s e e s e e s e e s e e s sae s sa e e sae s e e s sae s e e s nasnassnasnasnessns 4
K T @ 2 T 71 =3 1 Y 4
4. DEFINICOES NECESSARIAS .......covvuieeceeeeeressssssssssssssssssssssssssssssssssssssessessassassassssssessssssassassassasssons 4
4.1 APTIDAO AGRICOLA ....ocuiiieietiiteeietesteee ettt sttt e et st e s ete st e b ete et essesesbesbessebessessebessensesessansers 4
4.2 BENFEITORIAS ...ovitettetiteteete ettt ettt ettt ete et e st eseebe b e seebesaeseebe b eseebe s eseebesbeseebesbeseebesbeneeteseneans 5
4.2.1 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS ..ottt eeses oo 5
4.2.2 BenfeitoriQs reprOAUIIVAS ..ccvcieeieeseeteee ettt ee sttt s et s et ss s 5
4.3 CUSTO DE FORMACAQD ..ttt ettt et ettt sate st s s sttssbesssbessabesssatesbesssaessabesssaessabessnseessbesesaneanns 5
4.4 FATOR DE CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS ....vveuveiererresiesreereeseessessessessessessassesssensens 5
4.5 IMOVEL RURAL ...ttt ettt ettt ettt eeteeveeveeteeatesaeseesesveeteeseeseensensesesseeseeseesseneensennens 6
4.6 LEVANTAMENTO ....ooueiviveeeeteeteeeeteeteeeeteeseseevesteaeesessesseteeseseetessessetessensesesseseesessesseressensetesseneesenseneens 6
4.7 OFERTAS ..tetteteettestetestes e s testeeteessessessebesbestessaessesse s e besbe et eebeessessensesbesbeebeeseessessensessesbeatesaeessessansas 6
4.8 OPINIOES ..uttevtettertetestestesteete et et esestestesbeetesteessessesbatesbeetaeseessessassesbesbestesssessessensessesbeateseeesseseansas 6
4.9 SITUACAO DO IMOVEL ..ttt ettt ettt et et st st sttesaseaseatssatesntesbeesbeeteenteeneesneesaeesas 7
410 TERRABRUTA ettt ettt et ete ettt et ete et eteesesseseesensessesessessesesessesensessesesesseseesenseseesenseseasensenes 7
A.TT  TERRA CULTIVADA ..cuteteteiteeteeteettestestestestestesteeseessessassessastasseessessessassessessessssssessensensessessessesssesseses 7
412 TERRANUA oo ctecteettete ettt et te et e st et e te st e s teebeeteessesaasbesbeebeebeessessessestesbeebeeseessessenbenseseesteessessensansan 7
413 TRANSACOES ..oocvveeteetieteeeteete st e st e eteesteete et s eteeebeebeebeenbesatesaeesbeesteeseeaseeseeeasestseeteeteenseensesaeesaes 7
414 USO DATERRA....cueettiteetetestestetestestetesseseesessassesessassesessessesessassesessessesessessesessessessesessaseesessesesseseseases 8
415 VALOR DA TERRA NUA.....citeuietiitestetesteseetessessesessessesessessesessassesessessessssassessssessessssessesessessessssessessases 8
4,16 VANTAGEM DA COISA FEITA . ouiitieietiiteitesteeteeteetessestestesteeseessessessassessestesssessessesessessessessssssessenses 8
5.  CORRESPONDENCIA ENTRE OS SISTEMAS DE APTIDAO AGRICOLA .........ooeveereneereserensesesens 8
6. O METODO UTILIZADO NA AVALIAGCAO DA TERRA NUA.........ooommirrercecesensensssssssssssssssssssssses 14
6.1 A PESQUISA DE MERCADO EMPREENDIDA .. .ecvveurenieiersiereseeeseeeessessessessessessesssessessessessessesssensenses 17
6.2 O CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS ....veuveveitieteiteeteeseesessessestessesseessessessessessessessesssssessens 17
6.2.1 Benfeitorias reorOAUIIVAS ...t tses sttt ssesesessenes 18
6.2.2 Benfeitorias NAO MEPIOTUNIVAS ...cveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeeeteeseeseeeeeese e eseessesesssenes 19
6.3 A VANTAGEM DA COISA FEITA E VALOR EM MARCHA ....coiiveeietiietisteeee ettt 20
7. O MUNICIPIO DE PALMARES PAULISTA ....cuiuieeececerissinssssssssssssssssssssssssstassasssssssssassassssssssssassasens 21
7.1 LOCALIZACAQD E ACESSO ..veuviuietietieeeteeteeteteeteetesseseesesseseesessesesseseseesessessssensesessensessesensessetessensns 21
7.2 TERRITORIO E POPULAGAQ ..ocviuveverineeteititesesteteststessestesesbessssassessssessansesessassesessansessssensessssessesenns 22
7.3 ECONOMIA E EMPREGO......cviietiitiietiitiseestesesestesse st ssesseseesesbessesessessesesbensesessansesessensessssesseneans 22
7.4 ESTRUTURA FUNDIARIA E PRODUCAO AGROPECUARIA . ...ccviitietectecee sttt eete e evseaeeeseesaeennean 23
8. O PERFIL FUNDIARIO E O ITR..ooueeieeeinierececsessesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssassasssssssssassasssssssassassans 25
2. O MUNICIPIO = MEIO FISICO ...oucoveeeercrrereestssssssssessss s sasssesssssasssesssssasssssasssasssssasssssssssanes 25
9.1 RELEVO ottt ettt ettt s et se et e b e s et b e st b e b e s s e be b e st ebe b e st ene b enseneete s eneens 25
0.2 SOLOS ittt ettt sttt ettt ettt h et ettt be st eaeebe b e ae et et e re et et ereebe s ereebe s eneeteaeaene 26
9.3 BIOMA L.ttt ettt ettt ettt et e et et e ae et et eae et et ete et et eae et et ereebe s eneene 27
D4 CLIMA ettt ettt ettt et ettt ettt ettt et et aeete ettt ete et eaeete s eanne 28
9.1 HIDROGRAFIA ..ottt ettt ettt se st se st et se et e e st et e b esseae st e st ebeebanseneebenseneebesseneens 31
10. CALCULO DO VTN...ourreerteeteesteessenssssssss s sassssssssesssesssnssssssssssssssssnsssassssssssssssesssnsssssssasssesssesssassas 32

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com



~]AGRO

/ / s
~~" PERITO K acC h an engenheiro agrénomo
10.1  ATRIBUICAO DAS NOTAS AGRONOMICAS NA ....eiiieiiieiiei ettt et eaesee st satesteesasesaeeanens 32
10.2  HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA....ietietiieteiteeiteesteestsestseeseseseseeesessssesseessesssssessssesseesssesssesssans 33
TO.3  SANEAMENTO AMOSTRAL ...vitieieitieeeeteeetteeeeteeeaeeeetesesteesaesesteessesesaeessesesseessesesseessessseeessessnnas 33
10.4  INTERVALO DE CONFIANCA ...iiutietiitieteeetestesetesttesttesesesssesessssesssesssesseessesssesssesssesaeesssesssesseesssans 34
1O.5  CAMPO DE ARBITRIO ....uiiutieueeieeeettesttesteeetesetesstesaeesstesssesssssssessesssesssesseessessesssesssesasesseesssesseesseons 35
1O.6  GRAU DE PRECISAO ... ittt eeee oot eee e ete e et e ete e e ate e saeseate e s aeseaaeesaeeeateesaessaneessesssaeesnessnnas 35
11. GRAU FUNDAMENTAGAO. ...ttt tssssss s s s ssss st s s st s sssssssssssss st s sssssasassssssssassssssane 36
12. PERIODO DE COLETA ...oueeeeiececeseeeessessessessssssssssssssssssssssssssssssssassassassssssssssssassassassassssssssssssassassasssns 36
T3, CONGCLUSAOQ ...ttt ses s s s s s bbb bbb b bbb bes e bbb s assesssarassessane 36
T, REFERENCIAS ...ttt s st s s st s s s s s bbbt s s s bt s b s bas s e s bt s sesssasassssssane 37

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com



Y, ) AGRO

PERITO K ac h an engenheiro agrénomo

1. DAS PARTES

1.1 A contratante

Prefeitura Municipal de Palmares Paulista

CNPJ:
Endereco:
Municipio:
CEP:

45.126.992/0001-36

Rua Marechal Deodoro da Fonseca, 281
Palmares Paulista - SP

15.828-033

1.2A contratada

Fernando José Ribeiro Kachan - ME

CNPJ: 24.180.941/0001-12

Endereco: Rua Jacinto Ruiz Garcia, 1067

Municipio: Nova Granada - SP

CEP: 15400-000

Responsavel PR

Téenico: Eng. Agr. Fernando José Ribeilro Kachan, membro
titular do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de
Avaliacd&o e Pericias de Engenharia do Estado de
S&o Paulo n°. 20009.
CREA-SP 0601565454

ART 2620240696562 Anexo 1

INSTTIVIC BRASLEIRO DF AVAUAGORS E PERICIAS DE ERGENHARIA DE SAQ PANLD

FEATO MO B RO FEDOOATVR YA

Merwo Tim‘al Numesa :000
namal Femnanididose Ribeiro Kachan
Tinas Motissional Eugenhc o A grbnomo

: Nimorallg Comestng 0601565454

1bape sP

Qualdade em paricias & avoliagoes

Fermando José Ribeiro Kachan

Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com
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2. JUSTIFICATIVA

Justifica este trabalho o atendimento ao disposto na
Instrucdo Normativa RFB n°. 1877, de 14 de marco de 2019 que
disciplina a prestacdo de informacgdes sobre Valor da Terra Nua
(VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB)
para fins de arbitramento da base de cdlculo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural (ITR), na hipdtese prevista no

art. 14 da Lei n°® 9.393, de 19 de dezembro de 199¢6.

3. O OBJETIVO

O objetivo final do trabalho é a determinacdo do Valor da
Terra Nua - VTN no Municipio de Palmares Paulista, preco de
mercado, entendido como o valor do solo com sua superficie e a
respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualguer outra
forma de vegetacdo natural, excluidos os valores de mercado
relativos a construcdes, instalacdes e benfeitorias, culturas
permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e
florestas plantadas, observados 0s seguintes critérios,
referidos nos incisos I a III do art. 12 da Lei n°® 8.629, de 25
de fevereiro de 1993:

I - Localizacdo do imdével;

IT - Aptid&o agricola; e

IIT - dimensdo do imdvel.

4, DEFINICOES NECESSARIAS

4.1 Aptiddo agricola

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com



IS//]AGRO

=/ '
~~ PERITO K acC h an engenheiro agrénomo

Classificacdo que Dbusca refletir as potencialidades e
restricdes para o uso da terra e as possibilidades de reducéo
das limitacdes de seu uso em razdo de manejo e melhoramento
técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a

conservacdo dos recursos naturais (RFB, 2019).

4.2 Benfeitorias

Resultado de obra ou servico realizado no imdével rural
(NBR_14653—3 ABNT, 2019).
4.2.1 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

Benfeitorias que ndo geram renda diretamente, tais como
edificacdes, estradas, acessos, cercas, obras e trabalhos de

melhoria das terras.

4.2.2 BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

Benfeitorias que geram renda diretamente, tais como
culturas, florestas plantadas, pastagens cultivadas e pastagens

nativas melhoradas.

4.3 Custo de formacéo

Quantia gasta para o preparo do solo e implantacdo até a

primeira safra (NBR 14653-3 ABNT, 2019).

4.4 Fator de classe de capacidade de uso dos solos

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com
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Fator de homogeneizacéo que expressa simultaneamente a

K acC h an engenheiro agrénomo

influéncia sobre o valor do imbével rural de sua capacidade de
uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagem,
permeabilidade, risco de erosdo ou inundacdo, profundidade,
topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosdo ou

inundacédo, profundidade, pedregosidade, entre outras.

4.5 Imébvel Rural

Imével rustico de Aarea continua, qualquer gue seja sua
localizagdo, que se destine a exploracdo agricola, pecuaria,
extrativa vegetal, florestal agroindustrial ou aqueles
destinados a protecdo e preservacao ambiental (NBR 14653-3 ABNT,
2019) .

4 .6 Levantamento

Conjunto de atividades de coleta, selecdo e processamento de
dados realizados segundo ©padrdes técnicos e cientificos
compativeis com a metodologia adotada pelo 6érgdo ou profissional

responsavel pelo trabalho.

4.7 Ofertas

Colocacdo de bens para venda ou outra negociacdo onerosa no

mercado imobilidrio.

4.8 Opinides

(o))

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com
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Informacdes de especialistas, intervenientes, agentes

K acC h an engenheiro agrénomo

financeiros, técnicos, tabelides, registradores, autoridades
pUblicas, corretores imobilidrios ou quaisquer pessoas gue

transacionem no mercado imobilidrio.

4.9 Situacdo do imével

Localizacédo em relacdo a um centro de referéncia e o tipo de
acesso, do ponto de vista legal e de trafegabilidade (NBR 14653-
3 ABNT, 2019).

4 .10Terra bruta

Terra onde existe vegetagdo natural em seu estado original

ou em estagio regenerativo (NBR 14653-3 ABNT, 2019).

4.11 Terra cultivada

Terra com cultivo agricola ou em pousio (NBR 14653-3 ABNT,

2019) .

4 .12 Terra nua

Terra sem a consideracdo de benfeitorias (NBR 14653-3 ABNT,
2019), ou o imbével por natureza ou acessdo natural, compreendendo
o solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e

pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacdo natural.

4 .13 Transacgdes

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com
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Negociacgdes onerosas de bem no mercado imobilidrio, como,

por exemplo, compra e venda ou permuta.

4.14Uso da terra

Utilizacédo efetiva da terra, gue pode estar ou ndo de acordo
com a aptiddo agricola, e que, no caso de estar em desacordo,
compromete a produtividade potencial ou a conservagdo dos

recursos naturais (RFB, 2019).

4 .15Valor da terra nua

Diferenca entre o valor total do imbével e o valor de suas
benfeitorias, considerada, quando for o caso, a existéncia de

passivos ou ativos ambientais (NBR 14653-3 ABNT, 2019).

4.16Vantagem da coisa feita

A diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedicéo
de um bem, quando positiva (NBR 14653-1 ABNT, 2001).

5. CORRESPONDENCIA ENTRE OS SISTEMAS DE APTIDAO
AGRIcoLA

Para a determinacdo da aptiddo agricola das terras, dois
sistemas se destacam no Brasil, o “Sistema Brasileiro de
Classificacdo da Capacidade de Uso” (LEPCH, 1983), o gque mereceu
maiores estudos e andlises e mais popular entre avaliadores e o
“"Sistema de Avaliacdo da Aptiddo das Terras” formulado por

RAMALHO FILHO & Beek (1995).

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com
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A Secretaria da Receita Federal indica a utilizacdo do

K acC h an engenheiro agrénomo

“Sistema de Avaliacdo da Aptiddo das Terras”, muito embora
mencione que caso o levantamento seja realizado com base em
aptiddes agricolas diferentes daquela por ela indicadas, o
responsavel pelo trabalho deverad fazer a adequacdo mediante
justificativa técnica, entre as aptiddes levantadas e as
indicadas.

Considerando que a referida IN indica a wutilizacdo do
“Sistema de Avaliacdo da Aptiddo das Terras”, e que os estudos
que versam sobre a avaliacdo de imdveis rurais normalmente
consideram como metodologia para a determinacdo da aptidéo
agricola, o “Sistema Brasileiro de Classificacdo da Capacidade
de Uso”, torna-se necessario a utilizacdo de metodologia que se
estabeleca correspondéncia entre os dois sistemas.

Assim, este trabalho para determinacdo da aptiddo agricola
acatard metodologia proposta por Kachan (2020), Tabela 1, e
anteriormente por SEAB (2017:10) que apresentaram tabela de
aproximacdo de classes.

Conhecidos os principios de cada um dos sistemas de
classificacdo da aptiddo das terras e considerando suas
peculiaridades, a utilizacéo dessa tabela possibilita
atendimento aos critérios estabelecidos pela Secretaria da
Receita Federal a partir do “Sistema Brasileiro de Classificacgéao
da Capacidade de Uso”, amplamente difundido nas avaliacdes de
iméveis rurais e merecedor de maior volume de estudos que o

relacionam a avaliacdo de imdéveis rurais.

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com
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CORRESPONDENCIA COM SISTEMA DE CAPACIDADE DE USO SUGERIDO POR
LEPSCH NO SISTEMA BRASILIERO DE CLASSIFICAGAO DA CAPACIDADE DE
uso

APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 1877 de 10 DE MARGO de 2019
COM BASE NO SISTEMA DE AVALIAGAO DA APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS

DESCRIQAO GRUPO CLASSE DESCRICAO
Lawvoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem limitagdes significativas | Terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de
para a producéo sustentavel e com um nivel minimo de restri¢des, que néo reduzem a consenacao

i . ~ . B 1
produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumos acima de um nivel I Terras cultivveis com problemas simples de consernvagéo e/ou
aceitavel de manutencdo de melhoramentos
Lawvoura - aptiddo regular: terra apta a cultura temporéria ou permanente, que apresenta limitacdes P .

< N . Terras cultivdveis com problemas complexos de consenagao
moderadas para a producéo sustentével, que reduzem a produtividade ou os beneficios e elevam a 2 1]

. . e/ou de manutencéo de melhoramentos
necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem obtidas com o uso

Lawvoura - aptidéo restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta limitagdes
fortes para a produgéo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios ou aumentam os 3 \%
insumos necessarios, de tal maneira que os custos s6 seriam justificados marginalmente

Terras cultivdveis apenas ocasionalmente ou em extenséo
limitada, com sérios problemas de conservagéo

Terras adaptadas — em geral para pastagens, e, emalguns casos, para

N R _ L R \% reflorestamento, sem necessidade de préaticas especiais de conservagao —
Pastagem plantada: terra inapta a exploragao de lavouras temporarias ou permanentes por possuir cultivaveis apenas em casos muito especiais
limitacdes fortes a producéao vegetal sustentavel, mas que é apta a formas menos intensivas de 4
uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas Terras . ~emgeral para elou com
VI problemas simples de conservagéo — cultivaveis apenas em casos especiais

de algumas culturas permanentes protetoras do solo

Silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos | a IV, mas que é Terras adaptadas — em geral somente para pastagens ou

5 V'

apta a usos menos intensivos reflorestamento — com problemas complexos de conservagao
Presenvacgéo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos I a V, em Terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, que
decorréncia de restrigbes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso 6 vill podem senir apenas como abrigo e prote¢éo da fauna e flora
sustentavel, e que, por isso, é indicada para a presernvagao da flora e da fauna ou para outros usos silvestre, como ambiente para recreacéo ou para fins de

n&o agrarios armazenamento de dgua

Tabela 1: Correspondéncia da aptiddo agricola das terras considerando o
“Sistema de Avaligdo da aptiddo agricola das terras” e o “Sistema Brasileiro
de Classificagdo da Capacidade de Uso (Kachan, 2020).

Estabelecida a correspondéncia entre os sistemas, e em

obediéncia aos critérios estabelecidos pela Secretaria da

Receita Federal, este Laudo Técnico adotard as classes de

aptidbées agricolas do "“Sistema de Avaliacdo da Aptiddo das

Terras”:

Classe I - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou
permanente, sem limitacdes significativas para a produgdo
sustentavel e com um nivel minimo de restrig¢des, que ndo reduzem
a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam
0s insumos acima de um nivel aceitavel;

Classe II - aptidédo regular: terra apta a cultura temporéaria
ou permanente, que apresenta limitacdes moderadas para a
producdo 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;

Classe III - aptiddo restrita: terra apta a cultura
temporadria ou permanente, que apresenta limitacdes fortes para

a producdo sustentavel, gque reduzem a produtividade ou os
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beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira
que os custos sb6 seriam justificados marginalmente;

Classe IV: terra inapta a exploracdo de lavouras temporarias
ou permanentes por possuir limitacdes fortes a producdo vegetal
sustentavel, mas que é apta a formas menos intensivas de uso,
inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

Classe V: terra inapta aos usos indicados nos incisos I a
IV, mas que é apta a usos menos intensivos; ou

Classe VI: terra inapta para os usos indicados nos incisos
I a V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais
ou juridicas que impossibilitam o uso sustentavel, e que, por
isso, é indicada para a preservacdo da flora e da fauna ou para

outros usos nao.

Importante enfatizar que ndo se pode confundir a classe de
aptiddo agricola ou capacidade de uso do solo com o uso da terra.

O uso da terra é a utilizacdo efetiva da terra (o seu uso

atual), que pode estar ou ndo de acordo com sua aptiddo agricola
e que no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade
potencial ou a conservagdo dos recursos naturais. Por exemplo,
uma pastagem pode estar implantada em terras Classe I, assim
como uma lavoura de soja pode estar implantada em terras Classe
IV. Assim, ndo €& a cultura existente que determina a classe de
aptiddo agricola do solo, mas sim as diversas caracteristicas do
solo.

Outra questdo relevante na avaliacdo de imdéveis rurais e que
diz respeito aos sistemas de aptiddo agricola das terras, é
relacdo dos grupos ou classes de aptiddo com a situacdo ou
localizacgdo e valor do imdével rural.

O “julgamento da localizacdo de um imével rural refere-se,
principalmente, a qualidade dos acessos e a proximidade dos
mercados consumidores dos produtos explorados” (LIMA, 2020).

Lima (2020). O Engenheiro Octavio Teixeira Mendes Sobrinho
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da propriedade rustica, considerando principalmente a classe das
estradas e estabeleceu uma escala que reflete a relacdo existente
entre a situacdo do imbével e o seu valor, escala muito difundida
nos trabalhos de avaliacdo de imdveis rurais (KOZMA, 1994). Lima
(2020) ainda menciona a existéncia de trabalho que “demonstrou
ndo ser possivel detectar, em nivel de mercado imobiliario,
diferencas de valores por hectare para terras com frente para
asfalto ou com frente para estradas de terra de boa qualidade”
e ainda cita diversos autores que propuseram modelos com vistas
a determinacdo da relacdo valor do imével e situacdo com
diferentes enfoques e que podem representar a realidade de uma
regido mas ndo necessariamente reflitam a realidade de todo o
Brasil Rural.

Diversos autores estudaram a relacdo entre o potencial de
uso das propriedades e sua situacdo expressando-a através de
indicador denominado Nota Agronémica - NA ou Indice Agronémico.
Prado (s.d.) cita DEMETRIO que destaca que no calculo da nota
agrondmica de uma propriedade agricola visando saber o valor da
terra nua pelo método comparativo, ¢é fundamental associar o
conhecimento da capacidade de uso das terras com a localizacéo
e qualidade das estradas de acesso a propriedade.

Dentre os autores gque estudaram a relacdo entre o potencial
de uso das propriedades e sua situacdo Kozma (1985) relacionou
as Classes do Sistema Brasileiro de Capacidade de Uso com a
situacdo do imével rural gerando coeficientes, as mencionadas

notas agrondmicas.
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Classe

Situagdo | I 11 \Y Vv VI VII VI
100% 95% 0,750 55% 50% 40% 30% 20%
Otima - 100% 1 0,95 0,750 0,55 0,5 0,400 0,3 0,2
muito boa 95% 0,95 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,19
boa - 90% 0,9 0,855 0,675 0,495 0,45 0,360 0,27 0,18
desfavoravel -80%| 0,8 0,76 0,600 0,44 0,4 0,320 0,24 0,16
ma - 75% 0,75 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,15
péssima - 70% 0,7 0,665 0,525 0,385 0,35 0,280 0,21 0,14

Tabela 2: Tabela com os indices agronémicos para obtengdo do valor das terras
rusticas segundo a classe de capacidade de uso e situagdo segundo por Kozma,
1995.

Este estudo elaborado por Kozma e outros que versam sobre a
matéria, se utilizam do “Sistema Brasileiro de Classificacdo da
Capacidade de Uso” que considera oito classes e a Secretaria da
Receita Federal determina, na apuracdo do VTN para fins de
arbitramento da base de cédlculo do Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR), o %“Sistema de Avaliacdo de Aptidéo
Agricola das Terras” que considera seis grupos.

Em vista dessa circunstéancia,

a solucdo 1imediata gque se

apresenta é a utilizacdo de modelo proposto por Kachan (2020)
que sugeriu tabela de correspondéncia relacionando as notas
agrondmicas determinadas considerando as classes do “Sistema

Brasileiro de Classificacdo da Capacidade de Uso” com 0Os grupos

do “Sistema de Avaliacdo de Aptiddo Agricola das Terras”.
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Notas Agronémicas (NA) para obtencao do valor das terras rusticas, segundo
as classes de aptidéo agricola do "Sistema de Aptidao Agricola”

NA -Nota agronémica

Situagéo 1 2 3 4 5 6
Otima 1,000 0,840 0,680 0,520 0,360 0,200
Muito Boa 0,950 0,798 0,646 0,494 0,342 0,190
Boa 0,900 0,756 0,612 0,468 0,324 0,180
Regular 0,800 0,672 0,544 0,416 0,288 0,160
Desfavoravel 0,750 0,630 0,510 0,390 0,270 0,150
Ruim 0,700 0,588 0,476 0,364 0,252 0,140

Tabela 3: Notas Agrondémicas (NA) para obtengdo do valor das terras rusticas,
segundo as classes de aptiddo agricola do "Sistema de Aptiddo Agricola" Kachan
(2020) .

Definido este critério, identifica-se localizacdo média que

melhor expressa a situacdo dos imdveis rurais do municipio.

£. O METODO UTILIZADO NA AVALIAGCAO DA TERRA NUA

A determinacdo do valor da terra nua no municipio para fins
de calculo do Imposto Territorial Rural (ITR) foi feita através
do método evolutivo, conforme recomenda a NBR 14.953-3 Avaliacéo

de Bens, Parte 3 Imbéveis Rurais.

8.42 O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o valor da terra
nua ou das benfeitorias a partir do conhecimento do valor total do imével, considerada a equacéo
a seguir

VTN = VTl - VBR - VBNR - AA + PA

EXEMPLO Célculo do valor da terra nua para efeito do Imposto Territorial Rural (ITR).

Figura 1: (NBR 14653-3 ABNT, 2019)
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8.4.3 Na aplicagdo do método evolutivo, convém que:

a) o valor da terra nua seja determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado
(ver 10.1). Como, em geral, € muito raro compor uma amostra de terras nuas, pode-se utilizar
o procedimento citado em 8.4.2;

b) os valores das benfeitorias e das obras e trabalhos de melhoria das terras sejam apropriados
pelo método comparativo direto de custo, pelo método da quantificacdo de custo ou pelo método
da capitalizacao da renda;

c) a avaliacdo de culturas e florestas plantadas seja realizada pelo método da capitalizacéo
da renda.

Figura 2: (NBR_14653-3 ABNT, 2019)

O VTN foi determinado pelo “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado” que “identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra” (NBR 14653-3 ABNT, 2019).
Significa, pois, que através da pesquisa e amostragem de valores
de imbéveis transacionados ou ofertados ao mercado imobiliéario,
se determina o VBU - Valor Basico Unitédrio do hectare no
municipio, uma vez subtraidos os valores de benfeitorias
existentes e correlacionando as respectivas Notas Agrondmicas -
NA que servirdo como fatores de homogeneizagdo da amostra,
permitindo que se extraiam conclusdes seguras de realidades
distintas.

A Nota Agrondmica — NA é um indicador do potencial de uso da
propriedade pois relaciona a situacdo do imével e as Aareas
superficiais de cada classe de capacidade de uso dos solos que
compde o elemento amostral.

O cédlculo da NA de cada um dos elementos amostrais é feito

através da Equacédo 1:

NAe = F1x Al+ F2x A2+ Fnx An

Equagédo 1

Fernando Jose Ribeiro Kachan
Aw. Ferngo Sales, 1021 - Nova Granada - 5P Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www.agropenito.com



/] AGRO

S/ '
~~ PERITO K acC h an engenheiro agrénomo

Onde:

NAe = NA do elemento amostral
F = Fator (Quadro 13)

A

Area superficial

Determinada a NA de cada um dos elementos amostrais realiza-
se a homogeneizacdo dos valores em R$/hectare (obtidos na
pesquisa de mercado), relacionando o NA dos parédmetros ao NA do
imével paradigma que assume valor 1 (Quadro 13), através da

Equacédo 2:

- NAe )< VBUe

VBUeh = (NAp

Equacgédo 2
Onde:
VBUeh = Valor Bdsico Unitdrio do elemento amostra homogeneizado
NAp = Nota agrondémica do paradigma (fator 1)

NAe = Nota Agronémica do elemento

VBUe = Valor Basico Unitdrio do elemento amostral

Calculado o VBU de cada um dos elementos amostrais, obtém-
se a média aritmética dos wvalores, que ainda deve ser submetida
ao saneamento amostral estatistico, para em seguida estabelecer
o VBU saneado do Imdével Paradigma.

Sobre o VBU saneado do Imbével Paradigma, gue assume, no que
diz respeito a situacdo aquela que represente a média dos imdveis
rurais do municipio, aplicam-se os fatores de ponderacéo
relativos as classes de aptiddo (tabela 3), obtendo os valores

de terra nua para cada uma delas.
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VTN =VBUs x Fp
Equagédo 3
Onde:

VIN: Valor da terra nua no municipio
VBUs: Valor Bdsico Unitdrio saneado

Fp: Fator de ponderagdo

6.1 A pesquisa de mercado empreendida

Para a determinacdo do VTN do Paradigma foi empreendida
pesquisa de mercado procurando identificar imbéveis
transacionados recentemente ou ofertados a venda. Os imdveis
ofertados foram submetidos ao fator de oferta ou elasticidade de
15%.

Foram consultados, corretores de imbveis e pessoas afeitas
ao mercado imobilidrio local que forneceram a informacdes de
iméveis rurais, inclusive situados além dos limites do
municipio, que representavam como um todo a realidade
imobilidria do municipio em 1° de janeiro de 2023 no que diz

respeito aos imdéveis rurais, relacdo no Anexo 3.

6.20 calculo do valor das benfeitorias

Como o objetivo deste trabalho é dizer sobre o VIN, valor da
terra nua, é necessario que do valor dos imdéveis constituintes
da amostra sejam subtraidos os valores das benfeitorias
reprodutivas (culturas agricolas) e benfeitorias ndo
reprodutivas (construcdes e instalacdes).

A seguir a metodologia utilizada para avaliacdo das

benfeitorias.
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6.2.1 BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

Das benfeitorias reprodutivas nos elementos amostrais
apareceram a cultura da cana-de-aclcar e pastagens.

Para a avaliacédo de pastagens plantadas em separado, a norma
técnica recomenda o emprego do custo de formacdo, com a aplicacédo
de um fator de depreciacdo decorrente da diminuicdo da capacidade

de suporte da pastagem (NBR 14653-3 ABNT, 2019).

6.2.1.1 PASTAGENS

O célculo do valor da pastagem foi calculado através da

utilizacdo da expressdo:

Vp =Cf xd

Equacgédo 4

Onde:

VP = valor da pastagem;

Cf = custo de formacdo, que se resume neste caso ao custo de
plantio, retirado de wuma planilha adaptada a tecnologia
utilizada no imbével em estudo;

d = depreciacéo.

A depreciacdo da pastagem foi determinada levando-se em
consideracdo tabela e critérios abaixo descritos (Savietto,

1997) :

iNDICES DE DEPRECIAGAO DAS PASTAGENS (SAVIETTO 1997)
Classificagdo Otimo Bom Regular Mau Péssimo
Depreciagao 1 0,8 0,6 0,4 0,2

Quadro 1: elaborado por (Savietto, 1997).

Fatores a serem observados para classificacdo das pastagens:

©
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e Tncidéncia de ervas daninhas invasoras;

e Falhas na formacdo ou claros na pastagem;
e Processos erosivos;

e Presenca de cupinzeiros e/ou formigueiros;

e Baixo nivel de manejo, como, por exemplo, excesso de
pastoreio;

e Auséncia de divisdo de pastagem, o que implica baixo
nivel de manejo;

e Aspecto vegetativo ruim, com as plantas ndo atingindo

a altura média da espécie;

Determinacdo do estado da pastagem:
e Bom: presenca / ocorréncia de um dos itens acima;
e Regular: presenca / ocorréncia de dois dos itens acima;
e Mau: presenca / ocorréncia de trés dos itens acima;

e Péssimo: presenca / ocorréncia de quatro dos itens

acima;

6.2.1.2 CULTURAS PERMANENTES

As culturas permanentes foram avaliadas através do método do
valor econdmico, considerando o valor presente dos rendimentos

liquidos de uma cultura em seu terceiro ciclo de producgéo.

6.2.2 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

As avaliacgdes das benfeitorias ndo reprodutivas foram
realizadas pelo método comparativo direto de custos, através de
orcamentos qualitativos e quantitativos, compativeis com o grau
de fundamentacdo. Considerou-se a depreciacéo do bem,
observando-se os aspectos fisicos como idade, vida Gtil e estado

de conservacdo levados ao Método de Ross Heidecke.
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Os custos unitédrios de reproducdo das edificacgdes foram
calculados segundo critérios recomendados pelo IBAPE a partir do
CUB - SP janeiro/2024 no valor de RS$ 1.961,78/m? padrdo R8N.

Para todas as benfeitorias ndo reprodutivas existentes nos
elementos amostrais considerou-se 50% de vida uUtil e estado de
conservagdo necessitando de reparos de simples a importantes,

coeficiente “k” wvariando de 0,617 a 0,659.

6.3 A vantagem da coisa feita e Valor em marcha

Admite-se considerar a “vantagem da coisa feita” quando o
imével objeto da avaliacdo ja& se encontrar parcial ou totalmente
pronto para entrar em atividade produtiva em comparacgdo com outro
imével que se encontre em um estado natural (Carvalho, 2001).

O valor em marcha ou “going concernt value” refere-se ao
desempenho e lucratividade de um empreendimento, em comparacdo
a outro imdbdvel, cujas atividades n&o se encontrem em fase téo
adiantada, que pode ser quantificada por meio da diferenca de
resultados que se obtém, gquando se comparam dois imdéveis em
diferentes estédgios de estruturacdo e operacdo, mantidos
constantes os demais fatores (Carvalho, 2001).

Verifica-se que “valor da coisa feita” e “valor em marcha”
representam a diferenca entre dois imdveis ou dois
empreendimentos pode ser realizada através da expressédo
matematica:

vm = {9it » VTN) + [ib = (VB/,)}

Equagdo 5

Onde:

Vm = Valor em marcha

n = numero de meses necessdrios para a implantacdo das benfeitorias;

it = taxa de juros sobre a terra;

VTN = Valor da Terra Nua,

ib = taxa de juros vigente no crédito rural para financiamento de

benfeitorias;
VB = Valor das Benfeitorias.

Conforme ja definido anteriormente, define-se terra nua com
a terra sem a consideracdo de benfeitorias, ou o imbével por

20
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natureza ou acessdo natural, compreendendo o solo com sua

superficie e a respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou

qualquer outra forma de vegetacdo natural.

Considerando que este trabalho versa sobre a determinacéo
massiva do valor da terra nua do municipio, e em consonédncia aos
conceitos mencionados de “vantagem da coisa feita” e “valor em
marcha”, é evidente que os imdveis constituintes do conjunto
amostral pesquisado, estando aptos a exercer atividades
produtivas, trazem consigo a vantagem da coisa feita. Esta pois,
deve ser mensurada e subtraida do valor do imbével, para que se
obtenha o valor de sua terra nua, que servird para o célculo do
VTN municipal.

7. O MUNICIPIO DE PALMARES PAULISTA

7.1 Localizacdo e acesso

No quadro 2 abaixo sdo apresentadas as informagdes a respeito
da localizacdo e acesso ao municipio e a figura 3, mostra sua

localizacéo.

O Municipio

Localizacédo

Estado: Sao Paulo

Distdncia a capital (km): 412

Coordenadas: 210 04' 58" S 480 48' 03" @)

Mesorregido: Catanduva

Microrregido Sdo José do Rio Preto

Municipios Limitrofes: Catanduva, Paraiso,
Pirangi, Ariranha,
Pindorama

Principais Rodovias: SP-351 - Rodovia Comendador
Pedro Monteleone. (Rodovia
da Laranja) Rodovia Vicinal
Hermelindo Ruette de
Oliveira SPA-196/351 -
Rodovia Professor Antdnio
Ruette

Quadro 2
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Figura 3: Localizag¢do do municipio no Estado de S&o Paulo (Wikipédia, 2019)
7.2 Territério e populagéo

O quadro 3 abaixo traz as informacdes a respeito do
territdédrio e populacdo do municipio (IBGE, 2024).

Territdério e Populacéo

Area em km?: 82,125 Area em ha: 8.213
Populacéo: 9.650

Densidade Demogrédfica (habitantes/km?2): 117,5
Quadro 3

7.3 Economia e emprego

Dados de economia, sdo apresentados no quadro 4 a seguir.

22
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PIB per capita 2021 R$ 9.964,11
Indice de desenvolvimento humano (IDHM) 0,722

Percentual da populacdo com rendimento nominal

mensal per capita de até 1/2 saladrio minimo 28,2%
[2010]
Saldrio médio dos trabalhadores formais 5
(Salédrios Minimos) 2021

Pessoal ocupado (pessoas)2021 971
Populacdo ocupada (Em %) 2021 7,09
Percentual das receitas oriundas de fontes 82 502
4 (e}

externas 2015

Quadro 4: Informagdes da economia, emprego e rendimento (IBGE, 2024)

7.4 Estrutura fundiaria e produgdo agropecuaria

Segundo o IBGE, Censo Agropecudrio 2017, no Municipio existem
86 estabelecimentos agropecuarios, todos ocupando pessoal e que
ocupam area de 26.680 hectares. Segundo estes dados, o tamanho
médio dos imbéveis rurais é de 310 hectares.

O Quadro 5, caracteriza de maneira sintética a utilizacéo
das terras do municipio e o perfil dos estabelecimentos

agropecuarios (IBGE, 2017).

AREA DOS ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 6.515 ha
NUMERO DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 31 |Estabelecimentos
DIMENSAO MEDIA DOS IMOVEIS 210 ha
Com pessoal ocupado 112 |Estabelecimentos
UTILIZACAO DAS TERRAS

Lavouras
Lavouras permanentes 331 ha
Lavouras permanentes 11 Estabelecimentos
Lavouras temporarias 5.581 ha
Lavouras temporarias 26 Estabelecimentos

Pastagens
Naturais s.i. ha
Naturais 6 Estabelecimentos
Plantadas em boas condicdes s.i. ha
Plantadas em boas condicgdes 4 Estabelecimentos
Plantadas em més condicdes 0 ha
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Plantadas em mas condicgdes l 0 lEstaxﬂechmmtos
Matas ou florestas

Naturais destinadas a preservacéo 378 ha

permanente ou reserva legal

Naturais destinadas a preservacao 13 |Estabelecimentos

permanente ou reserva legal

Florestas plantadas 0 ha

Florestas plantadas 0 Estabelecimentos

Quadro 5

A principal atividade agricola do municipio é o cultivo de

cana-de-acucar (IBGE, 2017).

PRINCIPAIS ATIVIDADES AGRICOLAS
Producdo cana de acucar

Numero de estabelecimentos 19 Estabelecimentos
Area colhida 5.384 ha
Quadro 6

A atividade pecudria no municipio é insipiente com rebanho

bovino, segundo IBGE de apenas 95 cabecas em 5 estabelecimentos
(IBGE, 2017).

PRINCIPAIS ATIVIDADES PECUARIAS
Producdo de bovinos
Numero de estabelecimentos 5 Estabelecimentos
Efetivo do rebanho 95 Cabecas
gﬁzntldade de leilte de vaca produzida ao _— 1 (x 1.000)
Quadro 7

O perfil fundidrio obtido através da consulta publica ao

SICAR - Cadastro Ambiental Rural Federal (SICAR, 2023), é o que
se apresenta no quadro 8.

Numero de imbéveis cadastrados 135,0
Médulo fiscal (ha) 16,0
Area ocupada pelos iméveis (ha) 8.486,732
Dimensdo média dos imdéveis (ha) 104,77
Dimensdo média dos imdéveis (mdbdulos fiscais) 6,54
Quadro 8
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8. O PERFIL FUNDIARIO E O ITR

O perfil fundidrio do municipio condiciona a arrecadacdo do
ITR -
com o grau de utilizacdo e dimensdo dos iméveis rurais,
da tabela

Imposto Territorial Rural, uma vez que esta se relaciona
conforme
aliquotas de

evidencia-se através 4 que traz as

contribuicdo do ITR.

Tabeda de Aliquotas para Calculo do imposto (%)
Grau de Utizacdo (GU} (%

Ade 30 Maior que 30 ase 50 Muor que 50 ate 65 Masor gue 65 ate 20 Maior que 20
100 870 040 0.20 005
200 1,40 0.80 0,40 0.07
3% 2,30 1.30 0,60 0.10

470 3,30 1.90 0,85

Ared Tolal 00 Imobvel (4m hectsess|

880 600 340 1,60 030

Acma de 5 000 20.00 1200 640 300 0.45

Tabela 4: Aliquotas do ITR.

é Util a estratificacdo dos imdéveis rurais do

com vistas a estimativa

Nesse sentido,
municipio de acordo com suas dimensbées,
da aliquota média incidente sobre o valor da terra nua dos
iméveis.

O quadro 09 apresenta essa estratificacéo
disponibilizados pelo SICAR Federal.

No anexo 2 é apresentado mapa com a locagdo dos 1imdbveis

segundo dados

rurais existentes no municipio segundo informag¢des do SICAR
Federal.

Dimensdo dos imdbveis Aliquota Area (ha) N° de imdéveis
<=50 0,03% 810, 9356 40

>50 <=200 0,07% 2477,663 28

>200 <=500 0,10% 3383,68 10

>500 <=1000 0,15% 1814,453 3
>1000 <=5000 0,30% 0 0

>5000 0,45% 0 0
Total dos imdveis 8486,732 81
Aliquota média 0,10%

Quadro 9

. O MUNICIPIO - MEIO FISICO

9.1 Relevo
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Palmares Paulista tem altitude média no entorno de 540
metros, com relevo suave ondulado e altitudes variando entre 474

e 610 m, conforme evidencia mapa da figura 4.

MAPA DE ELEVACAO

LEGENDA
[ palmares Paulista

Modelo Digital de Blevagio
Altitude em metros
™ 574
606
Contormo (20 m)

=y, ) AGRO
= PERITO

Figura 4: Modelo Digital de Elevagdo do Municipio de Palmares Paulista.

9.2 Solos

No municipio de Palmares Paulista, segundo o Sistema
Brasileiro de Classificacdo de Solos SIBCS, sdo predominantes os

solos (Embrapa Solos, 2017) apresentados no quadro 10.

Solo (Sistema Brasileiro de Classificacgdo |Declive|Capacidade
de Solos SIBCS, 2013) (%) de uso

2-5 IT

PVA8Q:Argissolo Vermelho Amarelo 5-10 IT

10-15 I1T

Quadro 10
26
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Figura 5:Mapa pedolégico de Palmares Paulista (Embrapa Solos, 2017)

A capacidade de uso das terras é uma classificacd&o técnica
ou interpretativa baseada no conhecimento das potencialidades e
limitacdes das terras, considerando em especial a
suscetibilidade a erosdo (Prado, 2016).

A Secretaria de agricultura e abastecimento do Estado de Sé&o
Paulo, através da CATI oferece mapa da capacidade de uso dos
solos municipais. O Mapa 01, do Anexo 2 apresenta as classes de
capacidade de uso dos solos do Municipio de Palmares Paulista,
segundo a CATI, e adaptada ao sistema de classificacdo de terras

proposto pela Secretaria da Receita Federal.

9.3 BIOMA

27
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0 Municipio de Palmares Paulista esta inserido
majoritariamente no Bioma Mata Atlédntica (Portal Brasileiro de
Dados Abertos, 2018) conforme se visualiza no Mapa de Biomas do

municipio (DataGeo, 2020), figura 6.

LEGENDA

1 palmares Paulista
Mata Atlintica
Cerrado

0 75 150 km

L e— AGRG
PERITO

Figura 6: Bioma do Municipio de Palmares Paulista (IBGE, 2024)

9.4 CLIMA

O clima do municipio de Palmares Paulista, segundo tipos
climdticos (Koeppen), ¢é majoritariamente Aw - Clima tropical,
com inverno seco. Apresenta estacdo chuvosa no verdo, de novembro
a abril, e nitida estacdo seca no inverno, de maio a outubro
(julho é 0 més mais seco). A temperatura média do més mais frio
é superior a 18°C. As precipitacdes sdo superiores a 750 mm

anuais, atingindo 1800 mm (Embrapa Florestas, s.d.).

N
oo
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Os dados a seguir a seguir, foram obtidos em Wheather Spark
para o Municipio de Catanduva e pela proximidade admite-se também
0 mesmo para Palmares Paulista. Por ser uma transcrigcdo séo
trazidos entre aspas e itélico.

“A estagdo quente dura 3,0 meses, de 2 de setembro a 4 de
dezembro, com temperatura maxima média didria acima de 31°C. O
més mais quente do ano em Catanduva é outubro, com maxima média
de 32°C e minima de 20°C.

A estacdo fresca dura 2,4 meses, de 9 de maio a 20 de julho,
com temperatura mdxima média didria abaixo de 27°C. O més mais
frio do ano em Catanduva é& junho, com mdxima média de 15°C e

maxima de 26°C. (Wheather Spark, s.d.).

cool hot
ct 1
35°C 5882 e Des4 35°C
) May 9 Jul 20 31:C ) 31°C e
30°C 827°C 27°C. = =06
25°C 25°C
e w 21°C 20°C
15°C 17°C 18°C 15°C
15°C
10°C 10°C
5°C 5°C
0°C 0°C
5°C -5°C
-10°C -10°C
15°C -15°C
-20°C -20°C
Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

Figura 7: Temperaturas maximas e minimas médias em Catanduva (Wheather Spark,
s.d.).

Um dia chuvoso é aquele com pelo menos 1,00 milimetros de
precipitacdo liquida ou equivalente a liquido. A probabilidade
de dias com precipitacdo em Catanduva varia acentuadamente ao
longo do ano.

A estacdo de maior precipitacdo dura 5,2 meses, de 26 de
outubro a 2 de abril , com probabilidade acima de 37% de que um

determinado dia tenha precipitacdo. O més com maior numero de

29
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dias com pelo menos 1,00 milimetros de precipitacdo.

A estacdo seca dura 6,8 meses, de 2 de abril a 26 de outubro.
O més com menos dias com precipitacdo em Catanduva é julho, com
média de 2,6 dias com pelo menos 1,00 milimetros de precipitacdo.

A probabilidade maxima de chuva é 67% em 16 de janeiro.

70% 70%
Nov 30
500“0 560’6 800"0
k

50% 50%
Nov 1
40%

40% 40%

Oct 1
30% 27% 30%
Sep 1
20% o 20%
10% 10%
0% . 0
Winter Sep Oct Nov Summer

Figura 8: Probabilidade de diadria de precipitacdo (Wheather
Spark, s.d.).

Para mostrar a variacdo dentro da estacdo e ndo apenas o0s
totais mensais, mostramos a precipitacdo acumulada ao longo de

um periodo mével de 31 dias centrado em cada dia.

A precipitacdo de chuva média mével de 31 dias na primavera
em Catanduva aumenta vertiginosamente, comec¢ando a estacdo com
37 milimetros, quando raramente fica acima de 100 milimetros ou
abaixo de 2 milimetros, e terminando a estacdo com 154
milimetros, quando raramente fica acima de 213 milimetros. ou

cal abaixo de 87 milimetros.

30
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Figura 9: Chuva mensal média (Wheather Spark, s.d.)

9.1 Hidrografia

Palmares Paulista se insere na Bacia Hidrografica do Turvo
e Grande - UGRHI 15 (SigRH, 2006) e o seu principal recurso
hidrico é o Rio da Onca.

Na figura 10 o mapa da hidrografia de Palmares Paulista.
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Figura 10: Hidrografia (IBGE, 2024).
'
10. CALCULO DO VTN
10.1Atribuigdao das notas agrondmicas NA
QUADRO RESUMO DA NOTA AGRONOMICA
Glebal Gleba2 Gleba3 Glebad
Elemento Tipo Situagdo ~ - - - Arearg, (ha) NA
Classe | Area(ha) Fator Classe | Area (ha) Fator Classe Area(ha) | Fator Classe Area(ha) | Fator

PARADIGMA|PARADIGMA Otima I 1,000 | 1,000 0,000 0,000 0,000 | 1,000 1.000
1 Oferta Otima Il |41,2295| 0,840 | VI |4,58106 | 0,200 0 o [0000| o 0o |oo00| 45811 0.776
2 Oferta Otima Il | 26,136 | 0,840 | VI 4 0,200 0 0 |0,000 0 o |oo00| 30,136 0.755
3 Oferta Otima I 3,0492 | 0,840 VI | 0,3388 | 0,200 0 0 |0,000 0 0 0,000 3,388 O . 776
4 Oferta Otima I 6,05 | 0,840 | O 0 0,000 0 0 |0,000 0 0 |0,000 6,050 0.840
5 Oferta Otima It 9,68 | 0840 | VI 2,42 | 0,200 0 o |o000| o o |o000| 12100 0.712
6 Oferta Otima Il | 39,176 | 0,840 Vi 8,024 | 0,200 0 0 |0,000 0 0 |o000 | 47,200 0.731
7 Oferta Otima Il | 413,82 | 0,840 | VI | 4598 | 0,200 0 0 |0,000 0 0 |o000 | 459,800 0.776
8 Oferta Otima I 113,74 | 0,840 Vi 26,62 | 0,200 0 0 |0,000 0 0 0,000 | 140,360 O s 7 19
9 Oferta Otima Il | 59,774 | 0,840 | VI | 3,146 | 0,200 0 0 |0,000 0 0 |o0000| 62,920 0.808

Quadro 11: Quadro resumo de atribuigdo das notas agrondémicas NA aos elementos

amostrais.
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10.2Homogeneizagdo da amostra

HOMOGENEIZACAO DO CONJUNTO AMOSTRAL DE DADQOS
Elemento Tipo Situagdo Area Total NA Felasticidade \"all Benfeitorias VTN/ha VTN dexado
1 Oferta Otima 45,811 0,776 10% 5.500.000,00 | 2.828.298,61 46.314,64 59.683,81
2 Oferta Otima 30,136 0,755 10% 3.900.000,00 | 2.636.435,09 28.987,42 38.391,30
3 Oferta Otima 3,388 0,776 10% 710.000,00 524.053,13 33.927,65 43.721,20
4 Oferta Otima 6,050 0,840 10% 1.150.000,00 | 765.308,57 44.577,10 53.067,97
5 Oferta Otima 12,100 | 0,712 10% | 1.800.000,00 | 1.322.787,39 | 24.563,03 34.498,63
6 Oferta Otima 47,200 | 0,731 10% | 5.070.000,00 | 2.395.533,82 | 45.920,89 62.802,10
7 Oferta Otima 459,800 0,776 10% 30.000.000,00 | 5.223.703,70 47.360,37 61.031,40
8 Oferta Otima | 140,360 | 0,719 10% | 18.000.000,00 | 6.464.438,92 | 69.361,36 96.520,13
9 Oferta Otima 62,920 0,808 10% 6.700.000,00 | 2.526.973,43 55.674,29 68.903,83

Quadro 12: Quadro resumo de homogeneizagdo dos elementos amostrais.

10.3Saneamento amostral

Para o saneamento amostral, foram testados os métodos da
Média, do Desvio Padrdo, Chauvenet e Arley.

A andlise dos modelos indicou que os critérios mais adequados
foram o da Média e o do Desvio Padrdo por apresentarem o menor
desvio padrdo (S)do conjunto amostral saneado, proporcionando

maior precisdo as analises.

Resumo dos critérios de saneamento

C R I TE’ R I O nsaneado M éd ia saneada R$/ha S saneado

Média
Desvio-padrao

58.201,72 8.740,06
58.201,72 8.740,06
Chauvenet 52.762,53 12.533,12
Arley 8 52.762,53 12.533,12
Critério de saneamento utilizado
Desvio-padrao 6 58.201,72 8.740,06

Quadro 13: Quadro resumo dos critérios de saneamento amostral, média saneada

(o BNe) MNe)

em R$/hectare.
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O saneamento amostral pelo critério do Desvio Padrédo avaliou
o VBU (Valor Basico Unitario) de um hectare com localizacdo étima
e Classe de Uso do Solo Classe I. No quadro 14 o resumo do

saneamento amostral realizado por todos os métodos.

SANEAMENTO AMOSTRAL PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO
DADOS SEMELHANTES DADOS SANEADOS
Elemento VTNindexado Elemento VTNindexado
1 RS 59.683,81 1 RS 59.683,81
2 RS 38.391,30 - -
3 RS 43.721,20 Média + ou - o desvpad 3 RS 43.721,20
4 RS 53.067,97 4 RS 53.067,97
5 RS 34.498,63 SANEAMENTO - -
6 RS 62.802,10 Limite |ferior RS 38.911,07 6 RS 62.802,10
7 RS 61.031,40 Limite syoerior RS 76.337,90 7 RS 61.031,40
8 RS 96.520,13 - -
9 RS 68.903,83 9 RS 68.903,83
Média | RS 57.624,49 Média (;neaga | RS 58.201,72
S RS 18.713,41 S caneado RS  8.740,06
n 9 Nsaneado 6

Quadro 14: Saneamento amostral pelo critério do Desvio Padréo

10.4Intervalo de confiancga

Um trabalho de avaliacdo se escora na pesquisa consistente,
que possibilita seja realizado tratamento estatistico do
conjunto amostral proporcionando seguranca de que o valor
adotado esteja inserido no intervalo de confianca de 80% em torno
do valor central da média da estimativa. O Quadro 17 apresenta
o intervalo de confianca da avaliacdo da terra nua, expresso em
R$/ha, com amplitude do intervalo de confianca.

O Valor Basico Unitadrio - VBU se insere no intervalo de

confianca.
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INTERVALO DE CONFIANCA
1C erir RS 52.920,91
1C superior RS 63.482,53

Quadro 15

Amplitude do Intervalo de confianga 18,15%
Grau de Precisao (<30%) 11

Quadro 16:Intervalo de confiang¢a R$/ha.

10.5Campo de arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de 15%, para

mais ou para menos, em torno da estimativa de tendéncia central

da avaliacéo.

Permite-se sua utilizacdo quando variaveis relevantes para

a avaliacdo do imdével ndo tiverem sido contempladas no modelo,

por escassez de dados, por 1inexisténcia de fatores de

homogeneizacdo aplicédveis ou porque essas variadveis ndo se

apresentaram estatisticamente significantes em modelos de

regressdo e que os ajustes sejam justificados (NBR 14653-3 ABNT,
2019) .

Esta avaliacdo prescindiu da utilizacdo do campo de arbitrio.

CAMPO DE ARBITRIO

(+/- 15% da tendéncia central)

CALimite inferior RS 49-47 1,46
CA e suerior RS 86.138,54
Quadro 17

10.6Grau de Preciséo
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De acordo com critério estabelecido pela Norma Brasileia
ABNT NBR 14653 Avaliacdo de Bens, Parte 3 Imbdveis Rurais e seus
componentes, esta avaliacdo assume Grau de Precisdo III, uma vez

que a Amplitude do Intervalo de Confianca foi inferior a 30%.

Tabela 6 — Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do método
comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descricao = T = T
1 Il |
Amplitude do intervalo de confianca ‘
de 80 % em torno do valor central da <30 % <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1,

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, ndo ha classificacdo
do resultado quanto a precis@o e € necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Figura 11: Grau de precisdo (NBR_14653-3 ABNT, 2019).

11. GRAU FUNDAMENTACAO

O presente trabalho segundo a Norma Brasileia ABNT NBR 14653
Avaliac&o de Bens, Parte 3 Imdveis Rurais e seus componentes

assume Grau de Fundamentacao IT.

12 . PERIODO DE COLETA

Este Laudo tem como data base o dia 01 de janeiro de 2023.

O periodo de coleta de informacdes esta compreendido entre

11/10/2023 e 20/04/2024.

13. CONCLUSAO
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A determinacdo do VTN se dard pela aplicacdo dos fatores de
Classe de uso dos solos e de localizacdo utilizando-se indices
gerais para todo o municipio, considerando fator localizacéo
médio 0,85 multiplicado pelos respectivos coeficientes das
Classes de Uso I, II, 1II11I, IV, V e VI, conforme critérios
descritos no item 5 deste laudo.

Cumpridas todas as etapas do processo avaliatdério para se
conhecer os valores médios da terra nua do municipio, segundo
critérios estabelecidos pela Instrucgdo Normativa REFB n® 1877, de
14 de marco de 2019, a luz do recomendado pela ABNT através da
NBR 14.653-3 Avaliacdo de Imdéveis Rurais, informam-se os valores

de terra nua por hectare para o municipio:

CLASSE DE USO |APTIDAO AGRICOLA VTN R$/HA
CLASSE | LAVOURA DE BOA APTDIAO R$ 49.471,46
CLASSE I LAVOURA DE APTIDAO REGULAR R$ 41.556,03
CLASSE 11 LAVOURA DE APTIDAO RESTRITA R$ 33.640,59

CLASSE IV PASTAGEM PLANTADA R$ 25.725,16
CLASSE V SILVICULTURA OU PASTAGEM NATURAL | RS 17.809,73
CLASSE VI PRESERVACAO DA FAUNA E DA FLORA RS 9.894,29

Quadro 18: VTN médio por hectare no municipio, em cada uma das classes de

uso do solo.
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"f Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
#”" Lein° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

FERNANDO JOSE RIBEIRO KACHAN

Titulo Profissional:  Engenheiro Agrénomo

Empresa Contratada: FERNANDO JOSE RIBEIRO KACHAN - ME

Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620240696562

RNP: 2605079775

Registro: 0601565454-SP
Registro: 2039950-SP

2. Dados do Contrato
Contratante: Prefeitura Municipal de Palmares Paulista
Rua MARECHAL DEODORO DA FONSECA
Complemento:
Cidade: Palmares Paulista
Contrato:

Valor: R$ 4000,00
Acao Institucional:

Endereco:

Celebrado em: 15/04/2024

CPF/ICNPJ:45.126.992/0001-36
N°: 281
Bairro: CENTRO

UF: SP
Vinculada a Art n°:

CEP: 15828-033

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

— 3. Dados da Obra Servi¢0 m———
Endereco: Rua MARECHAL DEODORO DA FONSECA

Complemento:

Cidade: Palmares Paulista
Data de Inicio: 22/04/2024
Previsdo de Término: 30/04/2024
Coordenadas Geogréficas:
Finalidade: Cadastral

Proprietario: Prefeitura Municipal de Palmares Paulista

N°: 281
Bairro: CENTRO

UF: SP CEP: 15828-033

Cadigo:
CPF/CNPJ: 45.126.992/0001-36

4. Atividade Técnica

Elaboracgéo

1

Laudo de aptidéo agricola

Quantidade Unidade

1,00000 unidade

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observactes

Elaboragéo de Laudo com vistas ao atendimento a Instrugéo Normativa RFB n°. 1877, de 14 de margo de 2019 que disciplina a prestacéo de informagGes sobre Valor da Terra Nua
(VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de arbitramento da base de célculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR) no municipio de

Urupés, exercicio 2024.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nédo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informacgdes acima
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j%" /::'.;"’{“
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. . MUNICIPIO DE PALMARES PAULISTA
Prefeitura Municipal de Palmares Pat
CPF/CNPJ:

2024
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G

9. Informacdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versédo do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

[ CREASP

— 45126992000136
Valor ART R$ 99,64 Regist g

Impresso em: 221042024 16:31:31 SReEb i serbro-gov. BT as Sinbdor-digHars

99,64 Nosso Numero: 2620240696562 Versédo do sistema
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ELEMENTO 1 RS 1.494.077,15
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 560.883,70
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-acgUcar R$ 13.742,48]2 ciclo R$ -
Laranja 10 R$ 42.000,00|9 anos R$ 420.000,00
Pastagens 31,22954 R$ 4.511,23|Regular R$ 140.883,70
Seringueira R$ 115.007,89|10 anos R$ -
R$ 0,00 0| R$ -
R$ 0,00 0| R$ -
R$ 0,00 0| R$ -
R$ 0,00 0| R$ -
R$ 0,00 0| R$ -
R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 933.193,45
Dimensé&o $ unitario Foc Valor
Casa R$ 2.642,08 0,659| R$ -
Galpao 573| R$ 1.286,19 0,659[ R$ 485.675,63
Cobertura R$ 618,81 0,659| R$ -
Barramentos 150 R$ 640,63 0,617[ R$ 59.290,74
Cercas (m linear) 4143] R$ 21,37 0,617[ R$ 54.626,20
Poco e caixa d'agua 1/ R$ 48.000,00 0,617[ R$ 29.616,00
Curral de Tabuas (m linear) R$ 532,57 0,617[ R$ -
Casa de empregado 50{ R$ 2.259,81 0,659[ R$ 74.460,88
Energia Elétrica 1| R$ 72.000,00 0,617[ R$ 44.424,00
Terraplanagem 5| R$ 60.000,00 0,617[ R$ 185.100,00
0 R$ - 0| R$ -
0 R$ - 0| R$ -
0 R$ - 0| R$ -
0 R$ - 0| R$ -
0 R$ - 0] R$ -
Area total 45,81|hectares 45,8] NEGOCIO Situacao Data km
R$/ha R$ 120.059,55 [Valor total R$ _ 5.500.000,00 | Oferta Otima 01/02/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro

https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-

preto/terrenos/sitio-com-5-dormitorios-a-venda-457380-

m-por-r-5-500-000-00-centro-pindorama-sp-

1275316593 ?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Csimilar_a

EDK Imoveis Sbc

(12) 99623-7707
CRECI: 27880-J

Pindorama 5,5 km de distancia da Rodovia Washington Luis e a 2,7 km do
distrito de Roberto - SP. 500 metros da pista até a entrada da propriedade

ds%7C1

Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4

Classe  |Area Classe Area Classe Area Classe Area

Il 41,22954]VI 4,58

ELEMENTO 2 RS 1.551.032,49

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 766.165,54

Area (ha) $ unitario Estado Valor

Cana-de-agucar R$ 13.742,48|2 ciclo R$ -

Laranja 17,424 R$ 42.000,00(9 anos R$ 731.808,00

Pastagens 7,616 R$ 4.511,23|Regular R$ 34.357,54

Seringueira R$ 115.007,89(12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 784.866,94

Dimenséao $ unitario Foc Valor

Casa 240| R$ 2.642,08 0,659[ R$ 417.871,69

Galpao R$ 1.286,19 0,659[ R$ -

Cobertura R$ 618,81 0,659| R$ -

Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -

Cercas (m linear) 3299] R$ 21,37 0,659[ R$ 46.453,30

Poco e caixa d'agua 1| R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00

Curral de Tabuas (m linear) 60| R$ 532,57 0,659| R$ 21.057,75

Casa de empregado 148| R$ 2.259,81 0,659 R$ 220.404,21

Energia Elétrica 1| R$ 72.000,00 0,659[ R$ 47.448,00

Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659 R -
0 R$ - 0,659 R -

Area total 29,04\ hectares 30,1] NEGOCIO Situagao Data km

R$/ha R$ 134.297,52 [Valor total R$  3.900.000,00 | Oferta Otima 11/10/2023

Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro




. . . EDK Imoveis Sbc
https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio- (12) 99623-7707 .
preto/terrenos/sitio-a-venda-290400-m-por-r-3-900-000- | \or o1 57 aen | Pindorama - Roberto
centro-pindorama-sp-12427150777lis=listing_1100 ’
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
Il 26,136 VI 4
ELEMENTO 3 RS 316.718,97
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ =
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agUcar R$ 13.742,48]2 ciclo R$ -
Laranja R$ 42.000,00[9 anos R$ -
Pastagens R$ 4.511,23|Regular R$ -
Seringueira R$ 115.007,89|12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 316.718,97
Dimensé&o $ unitario Foc Valor
Casa R$ 2.642,08 0,659[ R$ -
Galpao R$ 1.286,19 0,659[ R$ -
Cobertura R$ 618,81 0,659| R$ -
Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -
Cercas (m linear) 1012 R$ 21,37 0,659[ R$ 14.256,32
Poco e caixa d'agua 1 R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00
Curral de Tabuas (m linear) R$ 532,57 0,659[ R$ -
Casa de empregado 150 R$ 2.259,81 0,659[ R$ 223.382,65
Energia Elétrica 1 R$ 72.000,00 0,659] R 47.448,00
Terraplanagem R$ 60.000,00 1[ R -
0 R$ 0,00 0,659 R -
0 R$ 0,00 0,659 R -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659( R$ -
Area total 3,388 hectares 3,4 NEGOCIO Situagao Data km
R$/ha R$ 209.563,16 Valor total 710.000,00 Oferta Otima 30/01/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-
preto/terrenos/fazenda-em-marapoana-sp-com-1-4-
alqueires- (17) 99256-3760 Marapoama
12750686657?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw
_also_saw%7C0
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
Il 3,0492 VI 0,3388
ELEMENTO 4 RS 447.926,27
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 256.200,00
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar R$ 13.742,48|2 ciclo R$ -
Laranja 6,1 R$ 42.000,00|9 anos R$ 256.200,00
Pastagens R$ 4.511,23|Regular R$ -
Seringueira R$ 115.007,89[12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 191.726,27
Dimensé&o $ unitario Foc Valor
Casa R$ 2.642,08 0,659[ R$ -
Galpéo R$ 1.286,19 0,659[ R$ -
Cobertura 200 R$ 618,81 0,659[ R$ 81.559,02
Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -
Cercas (m linear) 2208 R$ 21,37 0,659[ R$ 31.087,25
Poco e caixa d'agua 1 R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00
Curral de Tabuas (m linear) R$ 532,57 0,659 R$ -
Casa de empregado R$ 2.259,81 0,659| R$ -
Energia Elétrica 1 R$ 72.000,00 0,659[ R$ 47.448,00
Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -




0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659 R -
0 R$ 0,00 0,659 R -
Area total 6,05 hectares 6,1 NEGOCIO Situacao Data km
R$/ha R$ 190.082,64 Valor total R$  1.150.000,00 Oferta Otima 11/03/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-
preto/terrenos/sitio-de-2-5-alqueires-a-venda-formado-
em-limao- Marapoama, 5 km de marapoama e 6 de urupés
12869303337?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho_saw
_also_saw%7C0
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
Il 6,05
ELEMENTO 5 RS 798.431,81
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 469.027,25
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar 9,68 R$ 13.742,48]2 ciclo R$ 133.027,25
Laranja 8 R$ 42.000,00|9 anos R$ 336.000,00
Pastagens R$ 4.511,23|Regular R$ -
Seringueira R$ 115.007,89(12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 329.404,57
Dimenséao $ unitario Foc Valor
Casa R$ 2.642,08 0,659[ R$ -
Galpao R$ 1.286,19 0,659[ R$ -
Cobertura R$ 618,81 0,659| R$ -
Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -
Cercas (m linear) 1913 R$ 21,37 0,659[ R$ 26.941,92
Poco e caixa d'agua 1 R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00
Curral de Tabuas (m linear) R$ 532,57 0,659 R$ -
Casa de empregado 150 R$ 2.259,81 0,659[ R$ 223.382,65
Energia Elétrica 1 R$ 72.000,00 0,659[ R$ 47.448,00
Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ 0,00 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659 R -
Area total 12,1 hectares NEGOCIO Situacao Data km
R$/ha R$ 148.760,33 Valor total R$  1.800.000,00 Oferta Otima 30/01/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda- Ll.m? Helena
o ) Oliveira Clara =
sitio-chacara-2-quartos-tabapua-sp-5m2-id- Tabapua
2706199612/ (17) 99783-2700
(17) 97400-2323
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
Il 9,68 \il 2,42
ELEMENTO 6 RS 1.212.359,22
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 555.072,00
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar 25,96 R$ 13.742,48]2 ciclo R$ -
Laranja R$ 42.000,00|9 anos R$ 555.072,00
Pastagens 13,216 R$ 4.511,23|Regular R$ -
Seringueira R$ 115.007,89|12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 657.287,22
Dimensé&o $ unitario Foc Valor
Casa 200( R$ 2.642,08 0,659[ R$ 348.226,40
Galpao 100 R$ 1.286,19 0,659[ R$ 84.760,14
Cobertura R$ 618,81 0,659 R$ -
Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -
Cercas (m linear) 3779] R$ 21,37 0,659[ R$ 53.211,67
Poco e caixa d'agua 1/ R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00
Curral de Tabuas (m linear) 50 R$ 532,57 0,659[ R$ 17.548,12




Casa de empregado 50| R$ 2.259,81 0,659[ R$ 74.460,88
Energia Elétrica 1| R$ 72.000,00 0,659[ R$ 47.448,00
Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659 R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659( R$ -
Area total 47,2 hectares 47,21 NEGOCIO Situacao Data km
R$/ha R$ 107.415,25 |Valor total R$ _ 5.070.000,00 | Oferta Otima 01/01/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda- TUGAC IMOVE!S
L f LTDA ME - Creci
smo-chacara-S-quartos-cpm-churrasquelra-uchoa-sp- 18488-J-SP Uchoa - SP
472000m2-id-2682370863/ (17) 3234-489
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe  |Area Classe Area Classe Area Classe Area
Il 39,176]VI 8,024
ELEMENTO 7 RS 199.239,29
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ =
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar R$ 13.742,48|2 ciclo R$ -
Laranja R$ 42.000,00[9 anos R$ -
Pastagens R$ 4.511,23|Regular R$ -
Seringueira R$ 115.007,89[12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 199.239,29
Dimenséao $ unitario Foc Valor
Casa R$ 2.642,08 0,659[ R$ -
Galpao R$ 1.286,19 0,659[ R$ -
Cobertura R$ 618,81 0,659| R$ -
Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -
Cercas (m linear) 14148] R$ 21,37 0,659[ R$ 199.239,29
Poco e caixa d'agua R$ 48.000,00 0,659[ R$ -
Curral de Tabuas (m linear) R$ 532,57 0,659 R$ -
Casa de empregado R$ 2.259,81 0,659| R$ -
Energia Elétrica R$ 72.000,00 0,659[ R$ -
Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659 R -
Area total 459,8[hectares 459,8] NEGOCIO Situagao Data km
IR$/ha R$ 65.245,76 |Valor total R$ 30.000.000,00 |Oferta Otima 20/04/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda- IBR - Imoveis e Ibira - SP
em-ibira-sp-2981060111.html Empreendimentos
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe  |Area Classe Area Classe Area Classe Area
Il 413,82]VI 45,98
ELEMENTO 8 RS 2.714.382,83
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 1.636.910,52
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar 72,6 R$ 13.742,48(2 ciclo R$ 997.704,34
Laranja 12,1 R$ 42.000,00|9 anos R$ 508.200,00
Pastagens 29 R$ 4.511,23|Regular RS 131.006,18
Seringueira R$ 115.007,89[12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 1.077.472,31
Dimenséao $ unitario Foc Valor
Casa 300]| R$ 2.642,08 0,659[ R$ 522.339,61
Galpao 300[ R$ 1.286,19 0,659[ R$ 254.280,43




Cobertura 0| R$ 618,81 0,659| R$ -
Barramentos R$ 640,63 0,659| R$ -
Cercas (m linear) 7817| R$ 21,37 0,659[ R$ 110.080,95
Poco e caixa d'agua 1| R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00
Curral de Tabuas (m linear) R$ 532,57 0,659 R$ -
Casa de empregado 75| R$ 2.259,81 0,659[ R$ 111.691,32
Energia Elétrica 1| R$ 72.000,00 0,659[ R$ 47.448,00
Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659 R -
0 R$ - 0,659 R -
Area total 140,36 |hectares 140,4] NEGOCIO Situagao Data km
IR$/ha R$ 128.241,66 |Valor total R$ __18.000.000,00 [ Oferta Otima 01/03/2024
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro

https://sp.mgfimoveis.com.br/fazenda-para-venda-na-
regiao-de-catanduvasp-com-58-alqueires-sendo-30-
alqueires-297989438

Otimiza Imoéveis

Fazenda para venda na regido de Catanduva-SP, com 58 alqueires sendo
30 alqueires em cana arrendada mais pasto, benfeitorias, beira do asfalto

Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4

Classe  |Area Classe Area Classe Area Classe Area

Il 1141VI 27,

ELEMENTO 9 RS 1.104.451,79

BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 269.654,38

Area (ha) $ unitario Estado Valor

Cana-de-agucar R$ 13.742,48|2 ciclo R$ -

Laranja R$ 42.000,00[9 anos R$ -

Pastagens 59,774 R$ 4.511,23|Regular R$ 269.654,38

Seringueira R$ 115.007,89(12 anos R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -
0 R$ 0,00 0| R$ -

BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 834.797,41

Dimenséao $ unitario Foc Valor

Casa 200| R$ 2.642,08 0,659[ R$ 348.226,40

Galpao R$ 1.286,19 0,659[ R$ -

Cobertura 200| R$ 618,81 0,659[ R$ 81.559,02

Barramentos 100| R$ 640,63 0,659| R$ 42.217,82

Cercas (m linear) 5833| R$ 21,37 0,659[ R$ 82.148,03

Poco e caixa d'agua 1| R$ 48.000,00 0,659[ R$ 31.632,00

Curral de Tabuas (m linear) 150| R$ 532,57 0,659[ R$ 52.644,36

Casa de empregado 100| R$ 2.259,81 0,659[ R$ 148.921,76

Energia Elétrica 1| R$ 72.000,00 0,659[ R$ 47.448,00

Terraplanagem R$ 60.000,00 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659[ R$ -
0 R$ - 0,659 R -

Area total 62,92\ hectares 62,91 NEGOCIO Situagao Data km

IR$/ha R$ 106.484,42 [Valor total 6.700.000,00 | Oferta Otima 01/03/2024

Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro

https://sp.mgfimoveis.com.br/sitio-para-pecuaria-a-
venda-na-regiao-de-catanduvasp-com-26-alqueires-sp-
t0odo-299901572

Larraz Iméveis

Sitio para pecuaria a venda na regido de Catanduva-SP com 26 alqueires
SP, todo na pecuaria, benfeitorias, bom de agua

Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe  |Area Classe Area Classe Area Classe Area
1] 59,774]VI 3,146




