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De: Bruno P. - SMAGRO
Para: SMFP-TRIB - Setor de Tributos - A/C Franciele B.
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Setores envolvidos:

SMAGRO, SMFP-TRIB

LAUDO VTN 2025 CORRIGIDO

Segue Laudo com as devidas corregdes.

Att,
Bruno Henrique Pilegi
Engenheiro Agronomo
CREA/SP 5070612615
Anexos:
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DO VALOR DE TERRA
NUA (VTIN)

1. INTRODUCAO

Trata-se da estimativa de valores unitdrios de terra nua (VTN) para a zona rural do Municipio de
Fartura- SP.
Essa estimativa foi realizada considerando as caracteristicas locais de cada regido dentro da zona

rural para diferentes classes de uso da terra de forma a atender a Instrucdo Normativa RFB n°

1877, de 14 de marco de 2019, e ser usada como referéncia para o ano de 2025.

2. METODOLOGIA DE AVALIACAO PARA A DETERMINACAO DO VALOR DA
TERRA NUA

2.1 Consideracoes Gerais

A metodologia de avaliagdo utilizada para determinar o valor da terra nua no Municipio de
Fartura — SP foi estabelecida conforme avaliacdo do imdvel em conformidade com a NBR 14653
— Avaliag@o de Imdveis da ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

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

A partir da pesquisa de valores, para determinacdo dos precos basicos unitdrios de terra nua, deu-
se com a coleta de dados de valores do mercado do Municipio de Fartura/SP.

Quanto ao levantamento de informacgdes coletadas, as mesmas foram extraidas de transacoes
efetuadas recentemente na regido, de andncios de ofertas, divulgacdes em midia digital e de
interrogacdes com alguns proprietdrios e corretoras.

Obs.: Os respectivos valores de terra nua encontrados foram obtidos através das pesquisas e
avaliacdes no periodo de Marco a Abril do ano de 2025. Tais valores deverdo ser atualizados

conforme mercado imobilidrio de acordo com cada época e variacdo de mercado. Apresentando
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no cendrio as caracteristicas e objetivos do presente laudo técnico, preferiu-se por uma
adequacdo monetdria tomada por base os precos de terra pesquisados, sendo que 0s mesmos

serdao considerados na conclusio deste laudo técnico.

2.2 Conceitos
E importante a determinacio de alguns conceitos basicos, pois esclarece as etapas de pesquisa do
trabalho, homogeneizagdo, fixacio dos valores e avaliacdo. Todo imével analisado possui alguns
diferenciais que implicam diretamente em seu maior ou menor valor, caso estas sejam
valorizados ou desvalorizados respectivamente.
Diversos fatores podem ser analisados em um imdvel quanto a sua avaliacdo de mercado, sendo
0s mais comuns e facilmente mensuraveis:

> Acessibilidade;

> Distancia ao nucleo urbano ou centro consumidor;

» Nivel de manejo;

» Uso de aptidao agricola dos solos.

2.3 Acessibilidades

Diversos fatores influenciam direta ou indiretamente na valoriza¢do de um imdvel rural.

Um desses fatores € a classe de acesso a propriedade, que pode ser indicada de cinco maneiras
distintas, avaliadas sob o ponto de vista da sua constru¢do, conservagdo e manutengao.

e OTIMA: iméveis servidos por rodovias pavimentadas.

e MUITO BOA: imdveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porem com 6tima faixa de
rolamento, 6tima visibilidade, sem aclives acentuados e com manuten¢do constante de
orgdos estaduais e municipais.

e BOA: servidos por rodovias pavimentadas ou ndo, com boa faixa de rolamento, porém

com limitacao a largura e manutencao.
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e REGULAR: estradas construidas espontaneamente, sem nenhum anteprojeto ou projeto,
restritas ao trifego de veiculos leves denominadas Estradas Rurais com boa

trafegabilidade durante todo o ano.

2.4 Distancias ao Nucleo Urbano
Outro fator de valorizagdo num imével rural €, a distancia do centro consumidor, ndo importando
se este centro € ou ndo a sede do municipio, mas sim o mais préximo da sede do imével.
Desta forma podem-se identificar quatro situagdes distintas da valorizacdo de um imdvel em
func¢do de sua distancia ao centro consumidor.

v Muito préximo

v" Proximo: 5 a 15 km

v Distante: 15 a 25 km

v" Muito distante: mais de 25 km

2.5 Nivel de manejo

Este fator de valorizagdo de um imével se d4d ao nivel de manejo realizado, esta varidvel se

divide em cinco categorias.
% Manejo Avancado: caracteriza-se pela adocdo de praticas agricolas que demonstram o
interesse do proprietdrio na obtencdo de produtividades altas e na conservacdo das
caracteristicas desejaveis da propriedade. Assim nesse manejo o solo estard sendo usado
conforme sua aptidao agricola e a aplicac@o de capital serd intensa tanto na mecanizacao,

como no manejo integrado de pragas e doengas, conservacdo do solo, variedades

melhoradas, nisso refletindo em um alto nivel tecnolégico da propriedade rural.

L)

* Manejo Semi Avancado: ¢ caracterizado pela ado¢@o de praticas agricolas que levam a
obtencdo de produtividades médias e a conservacdo das caracteristicas desejaveis da

propriedade. Nesse tipo de manejo, o solo estard sendo usado conforme sua aptidao, mas
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a aplicacdo de capital serd menor em relacdo ao manejo avangado, pois a mecanizagao
ndo estard presente em todas as fases da operacdo e serdo adotadas praticas agricolas
menos tecnificadas, bem como na utilizacdo de defensivos e variedades melhoradas,

sendo que alguma dessas poderd ndo ser usada, refletindo um médio nivel tecnolégico.

¢

o
A5

Manejo tradicional: sdo préiticas agricolas que demonstram o desinteresse do
proprietdrio na obtencdo de boas produtividades e na conservacdo das caracteristicas
desejdveis da propriedade. Praticamente ndao ha a aplicacdo de capital para manejo,
melhoramento e conservagdo das condicdes das pastagens e lavouras.

* Manejo Primitivo: interesse do proprietdrio em uma agricultura extrativa onde ndo ha

L)

preocupacdo nenhuma com a aptiddo do solo nem com o melhoramento e a conservagao
das condicdes das pastagens e lavouras. Praticamente faz-se a queimada da vegetacdo

existente e o plantio. Refletindo em um nivel tecnolégico muito baixo.

L)

* Manejo Improdutivo: caracteriza-se pela ndo exploracdo da propriedade, devido a baixa
aptidao do solo ou exagerada declividade do terreno, a excessiva pedregosidade ou por se
tratar de drea de preservacdo ambiental, nao sendo possivel atribuir nivel tecnoldgico a

propriedade.

2.6 Uso de aptidao agricola dos solos.
Outro referencial para estabelecimento de valor do imével € a classificacdo quanto a aptidao

agricola do solo, essa se divide em seis categorias:
I - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporéria ou permanente, sem limitacoes

significativas para a producdo sustentdvel e com um nivel minimo de restri¢cdes, que ndo
reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente € ndo aumentam os insumos acima de
um nivel aceitavel;

I - lavoura - aptiddo regular: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que
apresenta limitagdes moderadas para a producdo sustentdvel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem obtidas

com O uso;
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Il - lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que
apresenta limitagdes fortes para a producdo sustentdvel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos sO seriam
justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracdo de lavouras tempordrias ou
permanentes por possuir limitagdes fortes a produgdo vegetal sustentdvel, mas que é apta a
formas menos intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V - silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos [ a IV,
mas que € apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservagdo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos I a
V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso
sustentdvel, e que, por isso, € indicada para a preservacao da flora e da fauna ou para outros usos

nao agrarios.

3 - SITUACAO PARADIGMA

O valor da terra depende de diversas varidveis como:

- Condic¢ao de produzir em func¢do de suas caracteristicas pedoldgicas;

- Forma de conduzir o sistema de producdo da propriedade;

- Distancia aos centros consumidores, associada as condicdes de trafegabilidade da estrada de
acesso ao imédvel.

- Proveito de uso agricola quanto a sua aptidio em funcdo da facilidade ou dificuldade de
produgdo por fatores topograficos, tipo de solo entre outros.

Desta forma a identificagdo do valor basico unitdrio para terra foi elaborada e conciliada para a
situacdo que mais se assemelha as condi¢des da regido, ou seja, para o tipo de imével que

aparece com mais frequéncia e que ¢ denominada de “situagdo paradigma” ou situagdo modelo.
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4- CONCLUSAO

Realizada a pesquisa dos itens acima citados com base na metodologia adotada para avaliacao,

estabeleceu-se o0 VTN (Valor de terra nua), dado em reais ($), referente a um hectare (ha).

Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicultura | Preservacao

Aptidao Boa | Aptidao Aptidao Plantada ou Pastagem | da Fauna e
regular restrita Natural Flora

R$ 50.985,00 | R$ 42.470,50 | R$37.615,60 | R$ 32.154,54 | R$ 26.682,15 | R$ 18.128,00

Responsavel Técnico pelo levantamento:
BRUNO HENRIQUE PILEGI

CPF: 424.587.998-09

CREA-SP: 5070612615

RNP: 2619123143

ART: 28027230220359605

Bruno Henrique Pilegi

Fartura, 24 de Abril de 2025
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