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1- REQUERENTE

Nome: Prefeitura Municipal de Palestina

Endereco: Rua Siqueira Campos, n° 1.835

Bairro: Centro

Municipio: Palestina

Estado: Sao Paulo

CEP: 15.470-000

CNPJ: 45.149.184/0001-94

E-mail: divisaotributaria@palestina.sp.gov.br

Fone: (17) 3293-1265

2- RESPONSAVEL TECNICO

Nome: Angelo Francisco Botaro, CPF 349.075.139-68
Endereco: Rua Trinta de Maio n° 750 — Centro
Municipio: Palestina — SP CEP: 15.470-000
Profissao: Engenheiro Agrénomo

Registro profissional: Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA sob o n°
070013281-8

Lotado como Engenheiro Agrdnomo da Prefeitura Municipal de Palestina na Matricula n°572
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3- OBJETIVO DA AVALIACAO

Esta avaliacdo, realizada de acordo com a NBR 14.653-3 2004 da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), tem como objetivo a determinacao do atual valor de mercado da terra
nua no Municipio de Palestina (SP) para fins cadastrais e tributarios visando atender as
Instrucdes Normativas n°® 1.877/19; e IN 2018 de 31 de Marco de 2021 e o Oficio n° 01/2021 —
Trib., da divisdo Tributaria da Prefeitura Municipal de Palestina de 18 de Janeiro de 2021.

METODOLOGIA - AVALIACAO IMOVEIS RURAIS “TERRA NUA” Para avaliacdo VTN
(VALOR DE TERRA NUA no municipio de Palestina - SP, foram utilizados as determinagdes
contidas nas Normas de Avaliacdes da ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS - Avaliacdo de Bens — Parte 3 - Iméveis Rurais - ABNT — NBR 14.653- 03:2004, pelo
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneiza¢ao por
fatores, assim como outros critérios e métodos utilizados Utiliza-se, além da presente Norma
Brasileira de Avaliacdo de iméveis rurais da ABNT - NBR 14.653 — 3:2004, outras legislacdes
pertinentes a regularidade fundiaria, ambiental e fungéo social do presente imével. As normas e
publicacdes relacionadas contém disposicdes que, ao serem citadas neste texto, constituem
prescricdes para esta parte da ABNT NBR 14653. As edi¢cbes indicadas estavam em vigor no
momento desta publicagdo. Como toda norma esté sujeita a revisdo, recomenda se aqueles que
realizam acordos com base nesta que verifiquem a conveniéncia de se usarem as edicdes mais
recentes das normas citadas a seguir. A ABNT possui a informacao das normas em vigor em
um dado momento. Para a avaliacdo do imével rural, “TERRA NUA”, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizacdo por fatores,
conforme descrito no item 8.1 da Norma Brasileira ABNT-14653 — 3, em atencao aos requisitos
previstos no ANEXO B e itens 9.2.3.5 da mesma norma. Por este método, o imével avaliando &
avaliado por comparacao com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por hectare) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea. As
amostras sdo analisadas de forma a evitarem utilizacdo de dados equivocados e vicios de
avaliagdo, onde os valores amostrais sdo saneados, sendo este, um tratamento estatistico que
fundamenta-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras.

O presente Laudo tem por objetivo principal levantar os valores globais dos iméveis, das
construgdes, das culturas implantadas, das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas,
conforme as classes de uso do solo, e auferir os valores de terra nua no ano de 2021 para a
média das propriedades no Municipio de Palestina, Estado de S&o Paulo.

4 - GRAU DE RIGOR DE AVALIAGAO - IMOVEL RURAL:

4.1 Grau de Fundamentagao — Avaliacao de Imével Rural - “TERRA NUA”

Conforme ja especificado anteriormente o Laudo deve atender o dispostos nos critérios
previstos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14653-3:2004, devendo ser enquadrado no minimo em
Grau Il de Fundamentacao e Grau Il de Precisao com a amplitude do intervalo de confianca
das ofertas de 80% em torno do valor central da estimativa, onde, na impossibilidade de nao
atendimento deste critério o trabalho devera ser considerado como Parecer Técnico conforme
determina o item 3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001.

As definicdes dos fatores de homogeneizacao atendem no estabelecido ao “Item B.2 Definicao
dos fatores de homogeneizacao do ANEXO B”, utilizando com escala de Mendes Sobrinho e
Hélio Caires para a determinacdo das notas de Situacao e Capacidade de das terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de precisdo de uma avaliagéo
estdo classificados de acordo com a representacéo do

Imével avaliando.



Pontuagao para fins de classificacdo das avaliagdes quanto ao grau de fundamentacdo

| | Especificacoes Condicao Pt | Condigao Pt | Condicdao Pt | Pontuaca
t| das avaliagoes (o} do
e| de iméveis rurais Laudo
m de
Avaliaga
(o)
1| NUimero de dados P3(k+1)e no|-o- | _>5 9 -0- |9
de mercado minimo 5
efetivamente
utilizados
2| Qualidade dos | Todos -0- | Maioria 7 Minoria ou | -0- |7
dados colhidos no auséncia
mercado de
mesma
exploracao
conforme 5.1.2
3| Visita dos dados | Todos 10 | Maioria -0- | Minoria ou | 0 10
de mercado por auséncia
engenheiro de
avaliacbes
4| Critério  adotado | Custo de | -0- | Custo de |3 Como -0- |3
para avaliar | reedicdo por reedicdo por variavel,
construcdes e | planilha caderno  de conforme
instalacdes especifica precos anexo A
5| Critério adotado | Conforme -0- | Por caderno | 3 Como -0- |3
para avaliar | 10.3 de precos variavel,
producdes conforme
vegetais anexo A
6| Apresentacdo do | Completo -0- | Simplificado 1 -0- |1
Laudo conforme
secao 11
7| Utilizagao do | Tratamento -0- | Tratamento 12 | Outros -0- | 12
método cientifico por  fatores tratamento
comparativo  de | conforme conforme 7.72 S
dados de mercado | 7.7.3 e anexo e anexo B
A
8| Identificacdo  de | Fotografica -0- | Roteiro de | 1 -0- |1
dados amostrais acesso ou
croqui de
localizacéo
Coordenadas | 2 -0- -0- |2
geodésicas ou
geograficas
9| Documentagéo do | Fotografica -0- | Croqui de | 2 -0- | 2
avaliando que Localizagéao
permita sua
identificacéo e
localizacao
Coordenadas | 4 -0- -0- |4
geodésicas ou
geograficas




1| Documentacédo do | Certidao -0- -0- -0- |0
0| imével avaliando | domina
apresentada pelo | atualizada
contratante refere
se a
Levantamento | -0- | Levantamento | -o0- -0- |0
topografico topografico
Planimétrico planimétrico
de acordo
com as
normas
Nota 54

Avaliacdo Geral:- 54 pontos. Fundamentacéo Grau Il.

Il -Parametros para a Classificacdo do Laudo de Avaliacdo quanto a fundamentacéo

Grau

[ Il 1]
Limite Minimo 12 36 71
Limite Maximo 35 70 100

5- CARACTERIZAGAO DOS BENS AVALIANDO

Foram avaliadas 37 propriedades rurais do municipio por padrdo aleatério de
amostragem nos diversos bairros e setores do municipio que tem as seguintes caracteristicas.
O municipio de Palestina estéa localizado na regido noroeste do Estado de S&o Paulo e
pertence a microrregiao de Sao José do Rio Preto. Estad situada a 500 km da capital do
estado.
Limita-se ao Sul dos municipios de Nova Granada e Mirassoléndia, ao Norte com Pontes
Gestal, Paulo de Faria e Riolandia, a Oeste com Américo de Campos, Tanabi e Cosmorama, e
a Leste com Orindiuva.

Palestina possui uma area de 697,701 km?, sendo um dos maiores municipios em area
territorial da regiao, cercado por rodovias de facil escoamento de producdo. Possui, atualmente,
os distritos de Jurupeba (Guarda-Mér) a 15 km da sede, Duplo-Céu, a 25 km da sede e o Bairro
Rural de Boturuna, a 15 km.

O Municipio de Palestina localiza-se em bacia hidrografica de 15.925 km? de extensao
territorial (Turvo/Grande). Seus principais corpos d’agua localizados no municipio séo o Rio
Turvo, Rio Preto, Coérrego do Piau, Cérrego Canoas, Corrego Santa Cruz, Cérrego do Jardim,
Corrego da Formiga, Cérrego Pinheiro, Corrego Guarda-Mor entre outros.
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Localizada no Distrito de Duplo Céu, a famosa Cachoeira do Talhadao, € o cartao postal
do nosso municipio, passando a se tornar referéncia como ponto turistico, inclusive em processo
de tombamento como Patriménio Histérico, Arqueolégico, Artistico, Cultural e Turistico.

Tem suas matas ciliares bem preservadas e conta com uma area de 11 hectares onde
fica o Parque Turistico do Talhad&o, criado no ano 2.000. E aberto a visitagao publica, em seu
estado primitivo.
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A economia do municipio é regida principalmente pelo setor de servigos, seguido da
industria e da pecuéria e agricultura tendo como principal cultivo a cana de acgucar.

LOCALIZACAO DAS UGRHI NO ESTADO

[ DEMAIS UGRHIS 8
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2 PARAIBA DO SuL 14 ATO PARANAPANEVA |

.l R 17~ MEDKO PARANAPANEVAY 4
f,iﬁgﬁ“" 2 1§- BAXQ TIETE 5 L ((
5 PRACCABVCAIVARIJUNOW 202G A% 3 S
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11~ RIBEIRA DE ICUAPEUTORALSUL 15+ TR/ Q0RANDE y RS e N AN

O relevo de Palestina é de planalto, levemente ondulado, com altitude variando entre 390
e 500 metros. Predomina-se no municipio de Palestina, o Clima Tropical, com duas estacoes
bem distintas, sendo o verao quente e chuvoso e o inverno seco com temperaturas menores.

Este clima caracteriza-se por apresentar duas estacdes bem definidas, uma seca e outra
chuvosa. No periodo de novembro a abril ocorrem as maiores temperaturas e o maior indice de
precipitagdo. Ja na estagdo seca, que ocorre entre os meses de maio a outubro, predominam-
se as temperaturas baixas. A regido de estudo possui a caracteristica de ocorréncias de chuvas
no final da tarde e no principio da noite. Clima na regido de Palestina - SP/Fonte: INMET

A hidrografia é determinante na conformacao do Municipio, sendo suas divisas definidas
por trés principais rios, sendo o Rio Turvo & leste, Rio Preto a Oeste e Piau a Sudeste. Na sua
bandeira esta gravado uma frase em latim com os dizeres “ Cor Trium Fluminum”, que_significa
“ Coragéo dos Trés Rios”
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Encala Grafica

2 Puntos de monitoraments de el superfica

O Municipio de Palestina - SP, localiza-se no dominio da Mata Atlantica com areas de
floresta semi-decidua e Cerrado. Nesta regido, a Mata Atlantica teve sua cobertura vegetal
bastante devastada por atividades como exploracdo de madeira e lenha, criacdo de gado,
agricultura, silvicultura, desenvolvimento dos nucleos urbanos. Como consequéncia verificou-se
a fragmentacéo da vegetacao florestal nativa que cobria originalmente a regido, que se resumem
a fragmentos remanescentes.

Sao Paulo SP 3535002 PALESTINA 697,701 KM?
( fonte IBGE) :
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TABELA 390.1 - Estatisticas Agricolas,
Municipio de Palestina, Estado de Séo

Paulo.

N.DE  MINIMO MEDIA MAXIMO  TOTAL
— UNIDADE UPAs
Distancia a sede do municipio km 969 0,1 12,2 40,0 -
Area total hectare 969 0,3 69,3 2.151,0 67.120,9
Area com cultura perene hectare 192 0,1 27,5 412,0 5271.,5
Area com cultura temporaria hectare 437 0,1 57,2 1.287,0 24.990,7
Area com pastagens hectare 742 0,4 39,0 1.602,0 28.936,7
Area com reflorestamento hectare 42 0,1 7,3 190,0 307,6
Area com vegetagao natural hectare 411 0,1 8,5 266,2 3.512,8
Area com vegetacdo de brejo e varzea hectare 569 0,1 57 340,0 3.2241
Area em Descanso hectare 43 0,2 6,2 126,6 268,6
Area complementar hectare 661 0,1 0,9 70,8 608,9
Area das UPAs com (0,1 ha hectare 3 0,3 0,8 1,0 23
Area das UPAs com (1, 2] ha hectare 8 1,2 1,5 2,0 11,6
Area das UPAs com (2,5] ha hectare 53 21 3,8 5,0 200,2
Area das UPAs com (5,10] ha hectare 91 5,1 7.0 9,7 636,2
Area das UPAs com (10,20] ha hectare 194 10,2 14,3 20,0 2.775,5
Area das UPAs com (20,50] ha hectare 310 20,5 31,8 49,6 9.852,9
Area das UPAs com (50,100] ha hectare 163 50,2 71,8 99,3 11.626,8
Area das UPAs com (100,200] ha hectare 90 101,6 135,9 199,0 12.234,7
Area das UPAs com (200,500] ha hectare 43 203,3 322,3 484,0 13.857,6
Area das UPAs com (500,1.000] ha hectare it 5431 735,3 837,7 5.147 1
Area das UPAs com (1.000,2.000] ha hectare 6 1.219,8 1.437,5 1.573,0 8.625,0
Area das UPAs com (2.000,5.000] ha hectare 1 2.151,0 2.151,0 2.151,0 2.151,0
Area das UPAs com (5.000,10.000] ha hectare - - - - -
Area das UPAs acima de 10.000 ha hectare - - - - -
Familiares do proprietario que trabalham na unidade 679 1,0 1:2 6,0 8230
UPA
Trabalhadores permanentes unidade 206 1,0 2,2 90,0 461,0

No ambito da ciéncia do solo, as inumeras classificacdes existentes podem ser reunidas
em duas categorias distintas: classificacdo pedoldgica (ou taxondmica) e classificacéo técnica.
Na primeira, os solos séo agrupados a partir de uma quantidade muito grande de propriedades
e caracteristicas em comum, na maior parte dos casos tendo por base aqueles que refletem
processos genéticos similares. Na classificacdo técnica (ou interpretativa), os individuos séo
agrupados em funcéo de determinadas caracteristicas de interesse pratico e especifico, que por
sua vez determina o manejo. Ha, assim, grupamentos de terras em funcédo de sua facil
mecanizagao, com irrigacao e subsequente drenagem,; grupamentos por risco de erosao; por
necessidade de calagem; em funcéo da capacidade maxima de uso; entre outros.

O sistema de capacidade de uso & uma classificacdo técnica, representando um
grupamento qualitativo de tipos de solos sem considerar a localizacdo ou as caracteristicas
econdmicas da terra: diversas caracteristicas e propriedades sao sintetizadas, visando a
obtencdo de classes homogéneas de terras, em termos de propésito de definir sua maxima
capacidade de uso sem risco de degradacao do solo, especialmente no que diz respeito a erosao
acelerada. Constitui-se de base de planejamento para a utilizacdo e manejo do solo agricola no
Estado de Sao Paulo, conforme o Decreto Estadual no 41.719, de 16 de abril de 1997, que
respalda tecnicamente a Lei no 8.421, de 23 de novembro de 1993, que altera a redagéo de
dispositivos da Lei no 6.171, de 4 de julho de 1988.

O Sistema de Classes de Capacidade de Uso tem quatro niveis hierarquicos: Grupos,
Classes, Subclasses e Unidades.




Grupos

Os grupos se subdividem em A, B e C, letras que indicam o grau de intensidade do uso
da terra:

Grupo A - terras passiveis de qualquer utilizacéo, de acordo com as indicagdes das
restricdes das classes de | a IV.

Grupo B - terras impréprias para cultivos intensivos e extensivos, suportam cultivos,
pastagens e reflorestamentos com restricdes, de acordo com as limitagdes das classes V a VII.

Grupo C - terras impréprias para qualquer tipo de cultivo, sendo préprias para protecao
e abrigo de flora e fauna, recreacdo ou turismo, correspondendo a classe VIII. Outros tipos de
terreno, como rochas, praias e areas urbanas, impréprios para cultivo, estdo no Grupo C.

Classes

As classes s&o nomeadas por algarismos romanos de | a VIII, os quais indicam o grau de
limitacdo de uso. Cada classe tem 0 mesmo grau de limitagéo, ou seja, tem a mesma limitacao
de uso ou 0 mesmo risco potencial de degradacao.

Subclasses
Indicam o tipo de limitagcdo, agrupado nas subclasses: eroséo, solo, agua e clima.
Unidades

Especificam a natureza da limitagdo da subclasse e sdo importantes para orientar a
recomendacao de uso, e as praticas de manejo especificas.

Recomendacao de Uso, Manejo e Praticas Conservacionistas

I-Cultura de Primeira/aptidao boa: terra que suporta manejo intensivo do solo, apta a cultura
temporaria ou permanente, mecanizada ou mecanizavel, com boa declividade e solos de boa
ou média profundidade, bem drenados, irrigada ou irrigavel, ou, ainda, com condicdes
especificas que permitam a pratica da atividade agricola com produtividade alta ou média;

II-Cultura de Segunda/ aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente que
possui limitacdes de uso, que ndo comporte manejo intensivo do solo, que nao seja apta a
mecanizacao, ou seja, com condicdes e restricdes relacionadas a fatores que diminuam a
produtividade, tais como erosao, drenagem, clima, solos rasos e relevo;

llI-Terra para pastagem: terra para pastagem plantada ou melhorada, assim considerada a
terra imprépria a exploragao de lavouras temporarias ou permanentes por possuirem limitacdes
fortes a producdo vegetal sustentavel, mas que podem ser utilizadas sob forma de pastagem
mediante manejo e melhoramento;

IV-Terra para reflorestamento/silvicultura: terra para pastagem natural, silvicultura ou
reflorestamento, assim considerada a terra cuja possibilidade de manejo e melhoramento
resume-se a praticas com baixo nivel tecnolégico e reduzida aplicacao de capital e que, por essa
razao, nao possibilitam o uso indicado nos incisos anteriores;

V- Campo/preservacao da fauna ou flora: terra inaproveitavel ou com restricdo ambiental,
terras com restricdes fisicas, sociais, ambientais ou juridicas que impossibilitem o uso

A

) /7/% =




sustentavel e, por isso, sdo indicadas para a preservacdo da flora e da fauna ou para outros
usOS Nao agrarios.

VI- Terra bruta: Terra apta ao uso agropecuario, porém revestida de vegetacdo, sem uso
para a producao.

REFERENCIAS

BRASIL. Palestina SP. IBGE Cidades, 2017. Disponivel em:
<https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp

https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/estrutura-territorial/1576 1-areas-
dos-municipios.html?c=3535002&t=acesso-ao-produto

http://www.cati.sp.gov.br/projetolupa/dadosmunicipais/pdf/t390.pdf

- Manual de Uso, Manejo e Conservagao do Solo e da Agua. 2. Ed. Florianépolis: EPAGRI,
1994,

- Avaliagao de Iméveis Rurais — Parte 3 Calos A. Arantes — Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias -
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5- METODOLOGIA

Para a avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN) para o municipio de Palestina (SP) utilizou-
se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Laudo Simplificado de acordo com
a NBR 14.653-3 2.004 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis constituintes da amostra.

5.1 DO LEVANTAMENTO DAS PROPRIEDADES RURAIS E SUAS CARACTERISTICAS.

Foi realizado nos ultimos meses um levantamento amostral das propriedades nos
diversos bairros da zona rural do municipio sendo que este levantamento deu a média dos
valores globais dos imoveis, das benfeitorias, das culturas implantadas, do valor da localizacéo
e mobilidade e das classes de capacidade de uso do solo. Com este levantamento obteve-se
um preco médio para as propriedades no municipio. O levantamento com os respectivos pregos
faz parte deste Laudo.

Foram analisadas e mensuradas conforme as categorias abaixo discriminadas:

a) |-Cultura de Primeira/aptiddo boa: terra que suporta manejo intensivo do solo, apta a
cultura temporaria ou permanente, mecanizada ou mecanizavel, com boa declividade e
solos de boa ou média profundidade, bem drenados, irrigada ou irrigavel, ou, ainda, com
condicées especificas que permitam a pratica da atividade agricola com produtividade
alta ou média;

b) II-Cultura de Segunda/ aptiddo reqular: terra apta a cultura temporaria ou permanente que
possui limitagées de uso, que ndo comporte manejo intensivo do solo, que nao seja apta
a mecanizagao, ou seja, com condi¢des e restricdes relacionadas a fatores que diminuam
a produtividade, tais como eros&o, drenagem, clima, solos rasos e relevo;

c) lll-Terra para pastagem: terra para pastagem plantada ou melhorada, assim considerada
a terra imprépria a exploracdo de lavouras temporarias ou permanentes por possuirem
limitagbes fortes a producéo vegetal sustentavel, mas que podem ser utilizadas sob forma
de pastagem mediante manejo e melhoramento;

d) IV-Terra para reflorestamento/silvicultura: terra para pastagem natural, silvicultura ou
reflorestamento, assim considerada a terra cuja possibilidade de manejo e melhoramento
resume-se a praticas com baixo nivel tecnolégico e reduzida aplicacéo de capital e que,
por essa razéo, nao possibilitam o uso indicado nos incisos anteriores;

e) V- Localizagéo, acessibilidade e facilidade de locomog¢&o e escoamento de produtos.

5.2 ANALISE DE PREGOS DE MERCADO - PESQUISA DE PRECOS.

Para obtengao dos pregos de mercado das terras foram analisadas varias transacdes
imobiliarias praticadas no decorrer de um ano anterior a essa data no municipio de Palestina.
Essa informacao foi observada em matriculas de propriedades com transagéo recente, visitas e
o conhecimento desse profissional que sempre atuou nesse municipio, além de coleta de dados
com corretores de iméveis aqui radicados e abaixo discriminados:

2.1- Marcio Albino Alves RG 16.103.704 CPF 054.268.078-50 Tel 017 997 12-5859

2.2 - Ailton Joé Garcia Rua Geminiano Trindade, 450 CPF 973.944.678-72 Tel
0179075883 _

2.3 - Fabio Henrique Sonego Siqueira RG 19.242 755-6 SSP/SP Tel 017 996 150891

2.4 — Osmar Machado de Oliveira Rua Salim Joé Cury 192 Palestina Tel 017 991699093

2.6 - Osmani de Oliveira RG 5.568.311 CPF 000.783188-90 Tel.017
991781195.
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As informacdes prestadas pelos senhores corretores foram de primordial importancia
para elaboracao deste Laudo.

O senhor Fabio Sonego Siqueira, informara que o valor corrente para terras de cultura e
pastagem esta entre 70 e 75 mil reais o Alqueire Paulista ou seja 2,42 hectares. Para terras de
segunda mais localizadas do perimetro central para a margem do Rio Preto, valem de 65 a 70
mil reais. Que uma propriedade no bairro Santa Cruz, sentido a Mirassolandia, distante 14 km
da sede do municipio foi comercializada por 680 ml reais para uma area de 17 alqueires da
Medida Paulista, ou seja R$16.528,92 reais por hectare. Uma segunda propriedade de 13 pastos
e e seringueiras, situada proximo da SP 423 fora negociada a razao de R$85.000 reais o alqueire
ou seja R$35.123,96 perfazendo um valo médio de R$21.005,50 por hectare.

O Senhor Marcio Albino Alves, corretor muito ligado a industria da cana de acucar,
informou a venda de quatro propriedades medias, no periodo de janeiro a dezembro de 2020
com valores variando de 75 a 85 mil reais o alqueire da medida paulista, para terras de aptidao
agricola todas com a cultura de cana.

Os senhores Ailton José Garcia e Osmar Machado, de Oliveira apresentaram os valores
relativos a microrregiao de Duplo Céu e bairros dos cérregos do Lajeado, da Canela, do Canoas
e do pontal dos rios, onde iméveis foram negociados nas faixas de 75 a 85 mil reais o alqueire
da medida paulista.

Conforme levantamento feito junto aos corretores de imdveis lotados neste municipio,
obteve se um valor médio de R$ 80.000 reais para o alqueire da medida paulista

5.3 PRECOS AUFERIDOS POR ANALISE CASO A CASO DE PROPRIEDADES RURAIS

Do levantamento das 37 propriedades rurais deste municipio realizado nos quatro ultimos

meses conforme dados de levantamento, obteve se um valor global médio bruto de R$ 69.887,27

(Sessenta e nove mil e oitocentos e oitenta e sete reais e vinte e sete centavos) o alqueire

paulista ou seja R$ 28.879,04 (Vinte e oito mil e oitocentos e setenta e nove mil reais e quatro
centavos) o hectare.

Na avaliacéo colhida com os corretores de imdveis acima mencionada foi de $ 75.000,00
reais o0 alqueire da medida paulista ou seja $ 30.991,73 (Trinta mil e novecentos e noventa e
hum reais e setenta e trés centavos) o hectare.

Portanto temos um valor médio de $ 29.935,38 (Vinte e nove mil e novecentos e trinta e
cinco reais e trinta e oito centavos) por hectare dos imoéveis avaliados com suas caracteristicas
medianas compostas de areas com pastagem, preservacao ambiental e culturas de cana de
acucar, seringueira e cereais. Valores estes que servirdo como referéncias de terras cultivadas
para a conformagado do Valor da Terra Nua, sendo nesse caso subtraidos as benfeitorias
reprodutivas e nao reprodutivas, ativos e passivos ambiental para cada imével em questao.

6- AVALIACAO

Em atendimento a Instrugdo Normativa RBF n° 1.877 de 14 de margo de 2019, a avaliagéo
do VTN para areas de lavoura com aptiddo boa, lavoura com aptidao regular, lavoura com
aptidao restrita, pastagem plantada, silvicultura ou pastagem natural e preservacao da fauna ou
flora.

6.1 -NOTAS MAXIMAS IMOVEL AVALIANDO.

Nota 1 — 0,900 — Classe de Capacidade de Uso.
Nota 2 — 1,000 — Tamanho. '
Nota 3 — 1,000 — Benfeitorias
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6.2 NOTAS DE BENFEITORIAS

Nota Benfeitorias
0,800 a 0,849 Péssimo

0,850 a 0,889 Muito baixo
0,900 a 0,949 Baixo

0,950 a 0,999 Médio a Baixo
1,000 Imével avaliando
1,001 a 1,050 Médio a Alto
1,051 a 1,100 Alto

1,101 a2 1,150 Muito alto

1,151 a 1,200 Otimo

6.3 RESULTADOS DA AVALIACAO — IMOVEL RURAL - “TERRA NUA

Imével | R$/hectare Coleta Cap/Uso | Tamanho | Benfeitorias | R$/haHomogeniz.
valor
1 R$ 30.991,73 | 0,950 0,949 0,849 0,900 R$ 21.349,40
2 R$29.462,80 | 1,00 0,900 0,849 0,850 R$ 20.261,27
3 R$ 30.227,26 | 0,950 0,900 0,900 0,889 R$ 20.678,03
4 R$ 16.528,92 | 1,00 0,900 0,850 0,800 R$ 10.115,69
5 R$ 26.859,50 | 1,00 0,85 0,850 0,800 R$ 15.524,80
6 R$ 22.038,00 | 1,00 0,900 0,850 0,900 R$ 15.173,16
7 R$ 27.685,00 | 0,950 0,900 0,800 0,850 R$ 16.096,06
8 R$ 24.793,00 | 1,00 0,850 0,750 0,800 R$ 14.330,35
9 R$ 28.099,17 | 0,950 0,949 0,849 0,900 R$ 19.936,79
10 R$ 26.859,50 | 1,00 0,950 0,950 0,949 R$ 23.004,42
11 R$ 28.925,61 | 1,00 0,949 0,849 0,949 R$ 22.116,81
12 R$ 25.619,83 | 0,950 0,900 0,900 0,900 R$ 17.743,01
13 R$ 25.206,61 | 0,950 0,849 0,900 0,949 R$ 17.364,18
14 R$ 30.227,26 | 0,950 0,900 0,900 0,900 R$ 20.933,82
15 R$ 33.057,85 | 0,900 0,900 0,849 0,900 R$ 20.460,19
16 R$ 27.685,00 | 1,00 0,850 0,849 0,900 R$ 17.980,99
17 R$ 30.991,73 | 0,950 0,949 0,841 0,900 R$ 21.349,40
18 R$ 28.925,61 | 1,00 0,950 0,850 1,00 R$ 23.357,43
19 R$ 41.233,31 | 0,900 0,950 0,850 0,850 R$ 25.471,36
20 R$ 30.227,26 | 0,950 0,900 0,900 0,889 R$ 20.933,88
21 R$ 26.859,50 | 1,00 0,900 0,850 0,850 R$ 17.465,38
22 R$ 22.727,27 | 0,850 0,900 0,900 0,889 R$ 13.910,82
23 R$ 28.512,39 | 0,850 0,949 0,849 0,900 R$ 17.573,93
24 R$ 41.652,89 | 0,800 0,950 0,849 0,850 R$ 22.844,69
25 R$ 28.925,61 | 0,850 0,950 0,849 0,850 R$ 16.855,89
26 R$ 27.272,72 | 0,950 0,900 0,900 0,900 R$ 18.887,72
27 R$ 29.752,06 | 0,900 0,900 0,849 0,900 R$ 18.414,17
28 R$ 30.758,51 | 0,900 0,800 0,849 0,800 R$ 15.041,64
29 R$ 22.314,04 | 0,950 0,849 0,800 0,900 R$ 12.958,12
30 R$ 30.227,26 | 0,950 0,900 0,900 0,900 R$ 20.933,88
31 R$ 41.233,31 | 0,850 0,850 0,849 0,850 R$ 21.498,72
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32 R$ 32.231,40 | 0,950 0,850 0,900 0,889 R$ 20.824,08
33 R$ 28.925,00 | 1,00 0,949 0,849 0,949 R$ 22.116,35
34 R$ 25.950,41 | 0,950 0,900 0,900 0,900 R$ 17.971,95
35 R$ 26.446,28 | 0,900 0,900 0,849 0,900 R$ 16.368,15
36 R$ 32.231,40 | 0,950 0,900 0,850 0,889 R$ 20.824,08
37 R$ 26.859,50 | 1,00 0,949 0,849 0,949 R$ 20.537,04
Media | R$ 28.879,04 R$ 18.897,50

7- CONCLUSAO

7.1 DA CONFORMAGAO DOS VALORES DE TERRA NUA PARA AS PROPRIEDADES
RURAIS DO MUNICIPIO DE PALESTINA

“Conforme a Instrugdo Normativa RFB n°® 1877 de 14 de Margo de 2019(Publicado (a) no DOU
de 15/03/2019, secéo 1, pagina 20) e IN 2018 de 31 de margo de 2021.

“Dispde sobre a prestacéo de informacdes sobre Valor da Terra Nua a Secretaria Especial
da Receita Federal do Brasil.

“§ 1° Para efeito do disposto nesta Instrucdo Normativa, considera-se VTN o preco de
mercado do imovel, entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata,
floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacéo natural, excluidos os valores
de mercado relativos a construcdes, instalacdes e benfeitorias, culturas permanentes e
temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas, observados os seguintes
critérios, referidos nos incisos | a lll do art. 12 da Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1993:

| - Localizacdo do imbvel;

Il - Aptidao agricola; e

Il - Dimenséo do imével.

considera-se:

| - Aptidao agricola: classificacao que busca refletir as potencialidades e restricdes para
0 uso da terra e as possibilidades de reducao das limitagdes de seu uso em razéo de manejo e
melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservacao dos recursos
naturais; e

Il - uso da terra: utilizacao efetiva da terra, que pode estar ou ndo de acordo com a
aptidao agricola, e que, no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade potencial
ou a conservacao dos recursos naturais.

Para a obtencao dos resultados fez-se uso do Método Evolutivo para obter o Valor da
Terra Nua através e os célculos foram dados pela formula VTN= VTI - VBR — VBNR — AA +PA,
onde:

VTN — Valor da Terra Nua

VTI - Valor total da média dos Imoveis

VBR- Valor das benfeitorias Reprodutivas

VBNR - Valor das Benfeitorias ndo Reprodutivas

AA- Ativo Ambiental

PA- Passivo Ambiental.

Com aplicagédo desse modelo e a média dos pregcos praticados e colhidos com
corretores no mercado de terras recentemente praticados somados ao levantamento realizado
nas propriedades rurais, obteve se os valores abaixo.

As terras, consideradas suas respectivas condicdes de manejo, segundo as seguintes

aptiddes agricolas, obtiveram o valor médio de:
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APTDAO
AGRICOLA

DESCRICAO

Valor/Hectare

| - Lavoura - aptidao
boa:

terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagbes significativas para a producdo sustentavel e
com um nivel minimo de restricbes, que ndo reduzem a
produtividade ou os beneficios expressivamente e nao
aumentam os insumos acima de um nivel aceitavel;

R$ 18.897,50

Il - Lavoura -
aptidao regular:

terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacbes moderadas para a producao
sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios e elevam a necessidade de insumos para
arantir as vantagens globais a serem obtidas com o uso;

R$ 16.421,50

i - Lavoura -
aptidao restrita:

aptidédo restrita: terra apta a cultura temporaria ou
permanente, que apresenta limitacbes fortes para a
produgao sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal
maneira que os custos sé seriam justificados
marginalmente;

R$ 14.788,85

v -
plantada:

Pastagem

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

R$ 12.082,70

V - Silvicultura ou
pastagem natural:

terra inapta aos usos indicados nos incisos | a IV, mas que
é apta a usos menos intensivos;

R$ 10.623,50

VI - Preservacao da
fauna ou flora:

terra inapta para os usos indicados nos incisos | a V, em
decorréncia de restricoes ambientais, fisicas, sociais ou
juridicas que impossibilitam o uso sustentavel, e que, por
isso, é indicada para a preservacao da flora e da fauna ou
para outros usos nao agrarios.

R$ 9.690,00

7.2 - Em cumprimento ao disposto na Instru¢do Normativa RFB n°® 1877, de 14 de margo
de 2019; e IN 2018 de 31 de marco de 2021 e o Oficio n°® 01/2021, esses sdo os valores
apresentados para o Valor da Terra Nua (VTN), por hectare (ha), do municipio de Palestina (SP)

para o ano 2021.

8- ENCERRAMENTO

Sendo o que tenho a informar, entrego o presente Laudo Simplificado de Avaliagdo do
Valor da Terra Nua (VTN), em 16 (dezesseis) paginas digitadas somente no anverso, todas
chanceladas e rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

Palestina (SP) 21 de Junho de 2021

ngelo Francisco Botaro
CREA-SP 070013281-8
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