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Oficio Especial /2021

Prefeitura Municipal de Mendonga — SP

Mendonga, 05 de maio de 2021.

Assunto: Informagédo VTN — Instrugcao Normativa RFB N° 1877/2019

Senhor Secretario Especial da Receita Federal do Brasil.

Em cumprimento ao disposto na Instrugdo Normativa RFB n°® 1877, de 14 de

margo de 2019, abaixo as informagdes sobre o Valor da Terra Nua - VTN do Municipio

de MENDONGCAJ/SP para o ano 2021.

V- VI -
| - Lavoura | Il - Lavoura LaHLL - Vv - Silvicultura | Preservagéo
Ano Aptidao - Aptidao — Aoti Pastagem ou da
ptidao -
Boa Regular Restrita Plantada Pastagem Fauna ou
Natural Flora
— R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha
32.962,69 | 27.688,66 | 22.414,63 | 17.140,60 | 11.866,57 | 6.592,54

Os dados coletados sobre o levantamento s&o os descritos a seguir:

Responsavel pelo Levantamento: Eng. Agronomo — FERNANDO JOSE RIBEIRO

KACHAN

CPF: 077866188-13
RNP: 260507977-5

CREA: 0601565454 SP
ART: 28027230210529040

Descrigao simplificada da metodologia: Laudo Técnico de Avaliagdo de Terra Nua

Periodo de Avaliagdo da Coleta dos Dados: 01/10/2020 a 15/04/2021.

Atenciosamente,

Rua Santos Dumont, n® 682, CEP: 15.220-000, Mendonga - SP
CNPJ: 46.935.110/0001-46 | Fone/fax: 17 3248.9000 | Site: www.mendonca.sp.gov.br
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1. DAS PARTES

1.1A contratante

Prefeitura Municipal de Mendonca

[CNPJ: 46.935.110/0001-46

Endereco: Rua Santos Dumont, €82 - Centro
Municipio: Mendonga - SP

CEP: 15220-000

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 Eng. Agr. Fernando José Ribeiroc Kachan, membro
Técnico: titular do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de

Avaliac8o e Pericias de Engenharia do Estado
de S&@o Paulo n®. 2009.
CREA-SP 0601565454

ART 28027230210529040 Anexo 1
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2. JUSTIFICATIVA

Justifica este trabalho o atendimento ao disposto na
Instrucdoc Normativa RFB n°. 1877, de 14 de marco de 2019 que
disciplina a presta¢do de informacdes sobre Valor da Terra Nua
(VIN) 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), na hipétese prevista no

art. 14 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

3. O OBJETIVO

O objetivo final do trabalho é a determinacdo do Valor da
Terra Nua - VTN no Municipio de Mendonca, precc de mercado,
entendido como o valor do solo com sua superficie e a respectiva
mata, floresta e pastagem nativa ou qualgquer outra forma de
vegetagdo 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 I a III do art. 12 da Lei n® 8.629, de 25 de fevereiro
de 1983:

I - Localizacdo do imdvel;

IT - Aptiddo agricola; e

ITI - dimensdo do imdével.

Femando José Ribeiro Kachan Nl
Av. Ferndo Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: {17) 95771-8917 e-mail: fkachan@hotmail com www,agropenito.com \f Wy
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4. DEFINIGOES NECESSARIAS

4.1 Aptiddo agricola

Classificacdo gque busca refletir as potencialidades e
restricOes para © uso da terra e as possibilidades de reducdo
das limitacdes de seu uso em razio de manejo e melhoramento
técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a

conservagdo dos recursos naturais (RFB, 2019).

4.2 Benfeitorias

Resultado de obra ou servico realizado no imével 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 jue geram renda diretamente, tais como
culturas, florestas plantadas, pastagens cultivadas e pastagens

nativas melhoradas.

Femando José Ribeiro Kachan
Av. Fernao Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 95771-8917 e-mail: fkachan@hctmail.com www.agropento.com
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4 .3 Custo de formacdo

Quantia gasta para o preparo do solo e implantacgdo até a

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

4.4 Fator de classe de capacidade de uso dos solos

Fator de homogeneizagdo que expressa simultaneamente a
influéncia sobre o valor do imével rural de sua capacidade de
uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas das terras, como fertilidade, topografia, drenagemn,
permeabilidade, risco de erosdoc ou inundacéao, rofundidade,
topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosio ou

inundagdo, profundidade, pedregosidade, entre outras.

4.5 Imével Rural

Imébvel ruUstico de 4&rea continua, qualquer gue seja sua
localizacdo, que se destine a exploracdo agricola, pecudria,
extrativa vegetal, florestal agroindustrial ou agueles
destinados a protecdo e preservacioc ambiental (NBR_14653-3 ABNT,
2019).

4.6 Levantamento

Femando José Ribeiro Kachan
Av. Fendo Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 95771-8917 e-mail: fkachan@notmail com www.agropenito.com
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Conjunto de atividades de coleta, selecdo e processamento de
dados realizados segundo padrdes técnicos e cientificos
compativeis com a metodologia adotada pelo érgdo ou profissional

responsavel pelo trabalho.

4.7 Ofertas

Colocagdo de bens para venda ou outra negeciacdo onerosa no

mercado imobilidrio.

4.8 Opinides

Informacgbes de especilalistas, intervenientes, agentes
financeires, técnicos, tabeliides, registradores, autoridades
publicas, corretores imobilidrios ou quaisquer pessoas que

transacionem no mercado imobiliario.

4.9 Situacdo do imével

Localizacdo em relagdo 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

Fernande José Ribeiro Kachan o
| Av. Ferndo Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 98771-8917 e-mait: fkachan@notmail com www.agropetito.com ~§§=
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Terra onde existe vegetacdo natural em seu estado original

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

4.11Terra cultivada

Terra com cultive agricola ou em pousio (NBR 14653-3 ABNT,
2019) .

4.12Terra nua

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

pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacdo natural.

4 .13Transagdes

Negociagdes onerosas de bem no mercado imcbilidrio, como,

por exemplo, compra e venda ou permuta.

4.14Uso da terra

Utilizacdo efetiva da terra, que pode estar ou ndoc de acordo

com a aptiddo agricola, e gue, no caso de estar em desacordo,

o, .

4
Ferando José Ribeiro Kachan - \.‘\g‘gﬁ’“
Av. Femzo Sales, 1021~ Nova Granada - SP Fone: (17) 99771-8317 e-mail: kachan@hotmail com www.agroperito.com \ EN
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compromete a produtividade potencial ou a conservacdo dos

recursos naturais (RFB, 2019).

4 . 15Valor da terra nua

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

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

5. CORRESPONDENCIA ENTRE OS SISTEMAS DE APTIDAO
AGRICOLA

Para a determinagdo da aptiddo agricola das terras, dois
sistemas se destacam no Brasil, o “Sistema Brasileiro de
Classificacdo da Capacidade de Uso” (LEPCH, 1983), o gue mereceu
mailores estudos e andlises e mais popular entre avaliadores e o
"Sistema de Avalia¢do da Aptidio das Terras” formulado por
RAMALHO FILHO & Beek (1995).

A BSecretaria da Receita Federal indica a utilizagdo do
"Sistema de Avaliacdo da Aptidao das Terras”, muitc embora
mencione que caso o levantamento seja realizado com base em
aptiddes agricolas diferentes daquela por ela indicadas, o
responsavel pelo trabalho deverid fazer a adequacdo mediante
justificativa técnica, entre as aptiddes levantadas e as
indicadas.

Considerando que a referida IN indica a utilizacdo do
M'Sistema de Avaliacdo da Aptiddo das Terras”, e que os estudos

que versam sobre a avaliagdo de iméveis rurais normalmente

5
O
Femando José Ribeiro Kachan . 5‘);‘5’
A Femnao Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 95771-2917 e-mail: fkachan@hnotmail com wew.agroperito.com \\(\)‘,
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consideram como metodologia para a determinacdo da aptidéo
agricola, o “Sistema Brasileiroc de Classificagdo da Capacidade
de Uso”, torna-se necessdrio a utilizacado de metodologia que se
estabeleca correspondéncia entre os dois sistemas.

Assim, este trabalho para determinagdo da aptidido agricola
acataréd 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
classificagdo da aptiddc das terras e considerando suas
peculiaridades, a utilizacédo dessa tabela possibilita
atendimento aos critérios estabelecidos pela Secretaria da
Recelita Federal a partir do “Sistema Brasileiro de Classificacdo
da Capacidade de Uso”, amplamente difundidoc nas avaliacdes de
iméveis rurais e merecedor de maior volume de estudos gue o

relacionam & avaliacdo de iméveis rurais.

APTIDAD AGRICOLA DAS TERRAS INSTRUGAD NORMATIVA RFE N 1877 do 10 DE MARGO de 2078 'GORRESPONDENCIA COM SISTEMA DE CAPACIDADE DE USO SUGERIDO POR

|; COM BASE NO SISTEMA DE AVALIACAO DA APTIDAQ AGRICOLA DAS TERRAS mw'm’m-‘um‘mmﬁma IFICACAO DA CAPACIDADE DE
"

i DESCRICAD GRUPO ClAssE | DESCRIGAO

|kavours - aptidéa a7 apta & culturs lempoeania ou permanents, sem limitagles signilicatives i sem is de

| minimo de restrigdes, que ndo redu
0% BxpressShaMmente 8 Nao aumentam O% INSUMoS acim;

1

& uim el

Terras cultivineis com problemas simples de consenagio afou
de de

apts & culturs Tem

fAna ou pEAMmEnente, gue apresenta i

Terras culthéiveis com e e
5 avil, gue redusern a produtiedade ou L}
anutengio de melhoramentos
!r-ac.'_-;s o SUMDS pare garantir s \antagens giobais a serem oblidas com ¢ uso o dam &
Lavoura - aptidlo restrita: lema -rra 4 cullura tempona au nmmam:r\m gue apresenta limit aqacq T
[fort el sl 3 ” Teras apenas ou em
i T Immmsﬁoswﬂmmcmman

Terras acaptadas — em geral para pasiagens, g, am akuns casos, para
v | reflores mmento, sem necaessidada da pralicas sxpaciss 48 CONBErvacan —
|cuRivitveis apEnas em casos Muilo especils

EEVCuras lemporanas ou permanerias p
vel, mas gue @ apta a loMas menos intens:
pasiage s plantadas Tarras o com

= Vi simples de e h 5 BpENas &M CES0s BSpeCEl
de algurmas culuras permanentes. protetaras oo sol

NS0, nCiL;I.P soba rm.u o

| Sitvieiturs ou pastagem natursl lera inaple aos usos indicados nos incises | a IV, mas que & 5 il Terras I+ —Bm geral te para o

|#0ka & usos menes intensivos 5 i — COm p de A
|Presenagia da tauna ou fiors: berra inapta pan us0s indicades ry & Terras Bp para cultura, ou refl . GQue
;uur. TR ;. Vil Woem SEMr apenas como abngo & prote;so da fauna @ Plcra
{sustentavel, & g % w 5 como para a0 ou para fins de

|0ddo agrancs armazenaments de dgua

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

Ferande José Ribeiro Kachan
Av. Fernao Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 98771-8917 e-mait: fkachan{@hctmail.com www.agropento.com
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Estabelecida a correspondéncia entre os sistemas, e em
obediéncia aos critérios estabelecidos pela Secretaria da

Receita Federal, este Laudo Técnico adotarid as classes de

aptiddes agricolas do “Sistema de Avaliacdo da Aptiddo das

Terras” :

Classe I - aptiddo boa: terra apta & cultura temporaria ou
permanente, sem limitacdes significativas para a producio
sustentdvel e com um nivel minimo de restricdes, gue ndo reduzem
a produtividade ou os beneficios expressivamente e naoc aumentam

05 insumos acima de um nivel aceitéavel;

Classe II - aptiddo regular: terra apta a cultura temporéaria
ou permanente, que apresenta limitacdes moderadas para a
producdo sustentével, 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
tempordria ou permanente, gque apresenta limitacdes fortes para
& producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira

que os custos sé seriam justificados marginalmente;

Classe IV: terra inapta a exploragdo de lavouras temporarias
Ou permanentes por possuilr limitacdes fortes a producido 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

Fernando José Ribeiro Kachan
Av. Ferndo Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 99771-8917 e-mait: fkachan@hotmail.com www.agroperito.com
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Classe VI: terra inapta para os usos indicados nos incisos
I a V, em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais
ou juridicas gque impossibilitam o uso sustentavel, e que, poxr
isso, & indicada para a preservacdo da flora e da fauna ou para

outros usos nao.

Importante enfatizar que ndc 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 utilizagdo efetiva da terra (o seu uso

atual), que pode estar ou ndo de acordo com sua aptiddo agricola
€ que no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade
potencial ou a conservacgioc 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 é 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 iméveis rurais e que
diz respeito aos sistemas de aptiddo agricola das terras, &
relacdo dos grupos ou classes de aptidido com a situagdo ou
localizacéo e valor do imével 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 Octédvioc Teixeira Mendes Sobrinho
através de sua experiéncia ordenou seis categorias de situagdes
da propriedade rustica, considerando principalmente a classe das
estradas e estabeleceu uma escala gue reflete a relacdo existente
entre a situagdo do imével e o seu valor, escala muito difundida
nos trabalhos de avaliagdo de iméveis rurais (KOZMA, 1994) . Lima
(2020) ainda menciona a existéncia de trabalho gque “demonstrou
nao ser possivel detectar, em nivel de mercado imobiliario,

diferencas de valores por hectare para terras com frente para
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asfalto ou com frente para estradas de terra de boa gualidade”
e ainda cita diversos autores gque propuseram modelos com vistas
a determinacdo da relacdo valor do imével e situacdo com
diferentes enfogques e gue podem representar a realidade de uma
regido mas ndo necessariamente reflitam a realidade de todo o
Brasil Rural.

Diversos autores estudaram a relagdo entre o potencial de
uso das propriedades e sua situacdo expressando-a através de
indicador denominado Nota Agrondmica - NA ou fndice Agrondmico.
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 acessoc a propriedade.

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

notas agrondmicas.

[ Classe
| Situagdo [ Il Il 1\ v VI VIl Vil
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% 09 | 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
mé - 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 0,280 021 | 014

Tabela 2: Tabela com os indices agrondémicos 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 os demais estudos gue

versam sobre a matéria, se utilizam do “Sistema Brasileiro de

13
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Classificacgdo da Capacidade de Uso” que considera oito classes
€ a Secretaria da Receita Federal determina, na apuracioc do VTN
para fins de arbitramento da base de cdlculo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural (ITR), o “Sistema de Avaliacdo de
Aptidé&o Agricola das Terras” que considera seis grupos.

Em vista dessa circunsténcia, a solucdoc imediata gque se
apresenta € 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 os grupos

do “Sistema de Avaliacdo de Aptidido Agricola das Terras”.

Notas Agronémicas (NA) para obtencio do valor das terras rusticas,
segundo as classes de aptidao agricola do "Sistema de Aptidio

Agricola"
NA -Nota agrondémica

Situacgao 1 2 3 4 5 6
Otima 1,000 0,840 0680 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 0612 0,468 0,324 0,180
Regular 0,800 0,672 0,544 0,416 0,288 0,160
Desfavoravel 0,750 0630 0510 0,380 0,270 0,150
Ruim 0,700 0,588 0,476 0,364 0,252 0,140

Tabela 3: Notas Agrondmicas (NA) para obtengdo do valor das terras
rusticas, segundo as classes de aptidio agricola do "Sistema de Aptidéo
Agriccla" Kachan (2020).

Definido este critério, identifica-se localizacdo média que

melhor expressa a situagdo dos imdéveis rurais do municipio.
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6. O METODO UTILIZADO NA AVALIACAO 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 Avaliacéao

de Bens, Parte 3 Imbveis Rurais.

842 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 imdével, considerada a equacgéo
a segquir:

VIN = VTl - VBR - VBNR - AA + PA

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

Figura 1: (NBR_14653-3 ABNT, 2019)

8.43  Na aplicacdo do método evolutivo, convem 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 € das obras e trabalhos de melhoria das terras sejam apropriados
pelo metede comparativo direto de custo, pelo método da quantificagéo de custo ou pelo método
da capitalizacao da renda;

¢) a avaliacdo de culturas e florestas plantadas seja realizada pelo métode da capitalizacéo
da renda.

Figura 2: (NBR_14653-3 ABNT, 2019)

O VIN 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
compardveis, constituintes da amostra” (NBR_14653-3 ABNT, 2019).
Significa, pois, que através da pesquisa e amostragem de valores
de iméveis vendidos ou ofertados no mercado imobilidrio, se
determina o VBU - Valor Basico Unitario do hectare no municipio,
uma vez subtraidos os valores de benfeitorias existentes e

correlacionando as respectivas Notas Agrondémicas - NA que
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servirdo como fatores de homogeneizacidoc da amostra, permitindo
que se extraiam conclusdes seguras de realidades distintas.

A Nota Agronémica — NA é um indicador do potencial de uso da
propriedade pois relaciona a situacdo do imével e as A4reas
superficiais de cada classe de capacidade de uso dos solos que
compde o elementoc amostral.

A

C calculo da NA de cada um dos elementos amostrais é feito

através da Equacdo 1:

NAe = F1x Al+ F2x A2 + Fnx An

Equagao 1

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 pardmetros ao NA do
imével paradigma gque assume valor 1 (Quadro 13), através da

Equacao 2:

VBUeh = (NAp + NAe)= VBUe|

Equagdo 2

Onde:

VBUeh = Valor Bdsico Unitdrioc do elemento amostra homogeneizado

NAp Nota agrondémica do paradigma (fator 1)

NAe Nota Agronémica do elemento

VBUe = Valor Bdsico Unitdrio do elemento amostral

Fermando José Ribeiro Kachan
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Calculado o VBU de cada um dos elementos amostrals, obtém-se a
média aritmética dos valores, que ainda devem ser submetida ao
saneamento amostral estatistico, para em seguida estabelecer o
VBU saneado do Imével Paradigma.

Sobre o VBU saneado do Imével Paradigma, que assume, no que
diz respeito a situagdo aquela que represente a média dos imdéveis
rurais do municipio, aplicam-se os fatores de ponderacao
relativos as classes de aptiddo (tabela 3), obtendo os valores

de terra nua para cada uma delas.

VIN =VBUs x Fp

Equagdo 3

Onde:
VIN: Valor da terra nua no municipio
VBUs: Valor Basico Unitdario saneado

Fp: Fator de ponderacgdc

6.1 A pesquisa de mercado empreendida

Para a determinacdo do VIN do Paradigma foi empreendida
pesguisa de mercado procurando identificar iméveis
transacionados recentemente ou ofertados & venda. Os iméveis
ofertados foram submetidos ac fator de oferta ou elasticidade de
10%.

Foram consultados, corretores de iméveis e pessoas afeitas
ac mercado imobilidrio local que forneceram a informagdes de
iméveis rurais, inclusive situados além dos limites do

municipio, gue representavam como um todo a realidade

7
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imobilidria do municipio em 1° de Janeiro de 2021 no que diz

respeito aos iméveis rurais, relacdo no Anexo 3.

6.20 calculo do valor das benfeitorias

Como o objetivo deste trabalho é dizer sobre o VTN, valor da
terra nua, é necessarioc que do valor dos imbéveis constituintes
&a amostra sejam subtraidos os valores das benfeitorias
reprodutivas (culturas agricolas) e benfeitorias nao
reprodutivas (constru¢des e instalacdes) .

A seguir a metodologia wutilizada para avaliacdo das

benfeitorias.

6.2.1 BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

Das Dbenfeitorias reprodutivas nos elementos amostrais
apareceram a cultura da cana-de-aglcar e pastagens.

Para a avaliacdo de pastagens plantadas em separado, a norma
técnica recomenda o emprego do custo de formagdo, com a aplicacao
&e um fator de depreciacdo decorrente da diminuicdo da capacidade

de suporte da pastagem (NBR _14653-3 ABNT, 2019).

6. 2: 0 K PASTAGENS

O calculo do valor da pastagem foi calculado através da

utilizacdo da expressdo:
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Vo = Cf xd|

Equacgdo 4

Onde:

VP = valor da pastagem;

Cf = custo de formac¢do, que se resume neste caso ao custo de
plantio, retirado de uma planilha adaptada a tecnoclogia
utilizada no imével em estudo;

d = depreciacéo.

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

1997) :

INDICES DE DEPRECIACAQ DAS PASTAGENS (SAVIETTO 1997)
Classificacdo Otimo Bom Regular Mau Péssimo
Depreciacao 1 0,8 0,6 0,4 0,2

Quadro 1: elaborado por (Savietto, 1997).

Fatores a serem observados para classificacdo das rastagens:

® Incidéncia de ervas daninhas invasoras;

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

® Presenca de cupinzeiros e/ou formigueiros;

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

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

® Aspecto vegetativo ruim, com as plantas n&o atingindo

a altura média da espécie;

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

e Peéssimo: 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
ligquidos de uma cultura em seu terceiro ciclo de producéo,

conforme memoriais de cdlculo trazidos no Anexo 4.

6.2.2 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

As avaliacbes das benfeitorias nio reprodutivas foi feita
pelo método comparativo direto de custos, através de orcamentos
qualitativos e quantitatives, compativeis com o grau de
fundamentagdo. Considerou-se a depreciacido do bem, observando-
se o0s aspectos fisicos como idade, wvida util e estado de
éonservagéo levados ao Método de Ross Heidecke.

Os custos unitédrios de reproducido das edificagdes foram
calculados segundo critérios recomendados pelo IBAPE a partir do
CUB - SP janeiro/2021 no valor de R$ 1554,54/m? padrdo R8N.

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

coeficiente “k” de 0,512.
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’ . . s | Unitario
BENFEITORIA Tipo Padréo Conservagao Unitario novo [Resid. %| K Foc depraciado
|CASA SEDE Casa Simples E - Regular R$ 186545| 20% [0512] 061 | R$1.137,18
GALPAO Galpao Simples E-Reqular R$ 149236 | 20% 0512 061 | R$S09.74
COBERTURA Cobertura Simples E-Regular |R$ 27982 | 20% |0512| 061 | R$17058
|CASA EMPREGADO Casa Econdmico] E-Regular |R$ 122187 | 20% |0512] 0,61 | R$ 744,85
|[BARRAMENTO E - Regular R$ 473,36 10% 0,512 | 0,561 | R$ 265,46
|CERCAS Arame Liso E - Reguiar RS 14,25 10% 0,512 | 0,561 R$ 7,89
|CAIXA D'AGUA E POCO 5000 L | E - Regular R$ 20.000,00 10% 0,512 | 0,561 |R$ 11.216,00
|CURRAL | Currai Tdbuas | E - Regular R$ 53572 | 10% |0,512|0561| R$300.43

Quadro 2: Quadro resumoc das depreciacdes pelo critério de Ross Heideck.

Para o célculo das demais benfeitorias tais como cercas,
barramentos foram elaborados orcamentos descritivos que sédo
apresentados no Anexo 5.

7. O MUNICIPIO DE MENDONCA

7.1 Localizagdo e acesso

No guadro 3 abaixo sdo apresentados as informacdes a respeito
da localizacdo e acesso ao municipio e a figura 3 mostra sua
localizacio.

Estado: S&o Paulo
Distancia a capital (km): 454
Coordenadas: 21°10'00"™ S 49°34'51" O
Regido de Governo: Sdc José do Rio Preto
iRegido Administrativa S80 José do Rio Preto
Municipios Limitrofes: Adolfo, Sales, Irapud (S&o
Paulo), Potirendaba, Ubarana,
José Bonifacio e Nova Alianca
Principais Rodovias: SP-304 e SP-355
Quadro 3
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Figura 3: Localizagdo do municipio no Estado
(Wikipédia, 2019)

7.2 Territério e populacgéao

O gquadro 4 abaixo traz as informagdes a respeito
territdério e populacdo do municipio (SEADE, 2020).

de S&do Paulo

do

Territbério e Populacio

Area em km?: 195,15 Area em ha: 19.515
[Populacgéo: 5069 (2021)

Pensidade Demogrdfica (habitantes/km?2?): 25,97

Quadro 4

7.3 Economia e emprego
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Dados de economia, sdc apresentados no quadro 5 a seguir.

PIB per capita 20171 R$ 46.974,96
Participacdo dos Empregos Formais da
Agricultura, Pecuéria, Producdo Florestal, 52,99
Pesca, Aguicultura no Total de Empregos
Formais (Em %) - 2018?
Rendimento Médio dos empregos Formais da
Agricultura, Pecudria, Producdo Florestal, 2.838,14
Pesca e Aquicultura (Em RS$) - 2018:
Salario médio dos trabalhadores formais 2 7
(Saldrios Minimos) 20172 !
Pesscal ocupado (pessocas)20172 2.419
Populagdo ocupada (Em %) 20172 44,7
Percentual das receitas oriundas de fontes
27,30%

externas 20152
1 https://perfil.seade.gov.br/

2 https://cidades.ibge.gov.br/brasil/sp

Quadro 5: Informag¢des da economia, emprego e rendimento 1 (SEADE, 2020), 2
(IBGE, 2019).

7.4 Estrutura fundiaria e produgdo agropecuaria

Segundo o IBGE, Censo Agropecudrio 2017, no Municipio existem
285 estabelecimentos agropecudrios, todos ocupando pessocal e que
ocupam area de 12.615 hectares. Segundo estes dados, o tamanho
médio dos iméveis rurais é de 44 hectares.

O Quadro 6, caracteriza de maneira sintética a utilizacao
das terras do municipio e o perfil dos estabelecimentos

agropecuarios (IBGE, 2017).
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AREA DOS ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 12 .615 ha
NUMERO DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS 285 Estabelecimentos
DIMENSAO MEDIA DOS IMOVEIS 44 ha
Com pessocal ocupado 726 Estabelecimentos
UTILIZACAO DAS TERRAS
Lavouras
Lavouras permanentes 843 ha
Lavouras permanentes 65 Estabelecimentos
Lavouras temporéarias 5.628 ha
Lavouras temporérias 58 Estabelecimentos
| Pastagens
Naturais 802 ha
Naturais 85 Estabelecimentos
Plantadas em boas condicoes 3. 2892 ha
Plantadas em boas condigdes 147 Estabelecimentos
Plantadas em mé&s condicdes 119 ha
Plantadas em mé&s condicdes 12 Estabelecimentos
Matas ou florestas
Naturais destinadas a preservacdo permanente 1.127 ha
ou reserva legal
Naturals destinadas & preservacido permanente 51 e L R
ou reserva legal
Florestas plantadas 49 ha
Florestas plantadas 14 Estabelecimentos

Quadro 6

As lavouras permanentes encontradas no municipio sdo por
ordem alfabética banana, borracha, laranja, limdo, entre outras.
Destas a citricultura é mais relevante com destaque para a
produgdo de laranjas.

Das lavouras tempordarias, a mais relevante & a cana-de-
acucar, conforme informacdes trazidas no gquadro 7, embora no
municipio sejam produzidos abébora, milho e soja (IBGE, 2017).

A Dbovinocultura, das atividades pecudrias é aquela que

apresentam maior relevancia, conforme apresentadoc no qguadro 8
(IBGE, 2017).

=

Fernande José Ribeiro Kachan
Av. Ferndo Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail. com www.agropento.com




S/ )AGRO Kachan

PERITO

engenheiro agrénomo

PRINCIPAIS ATIVIDADES AGRIcoLas

Produgdo de latex

Numero de estabelecimentos 16 Estabelecimentos
Area nos estabelecimentos com 50 pés e mais 195 ha
N® de pés existentes nos estabelecimentos 94 pés (x 1.000)
com 50 pés e mais (30/09/2017)
Producdo de laranja
Nimero de estabelecimentos 17 Estabelecimentos
Area nos estabelecimentos com 50 pés e mais 176 ha
N° de pés existentes nos estabelecimentos 60 pbs (x 10003
com 50 pés e mais
Produg¢do cana de actucar
Numero de estabelecimentos 3 Estabelecimentos
Area colhida 924 ha
Producgdo Milho
Numero de estabelecimentos 44 Estabelecimentos
Area colhida 496 ha

Quadro 7

A bovinocultura é a principal atividade pecudria, conforme

apresentado no guadroc 7 (IBGE, 2017).

PRINCIPAIS ATIVIDADES PECUARIAS

Producdo de bovinos

Numero de estabelecimentos 203 Estabelecimentos
Efetivo do rebanho 8.576 Cabecas
Quantidade de leite de vaca produzida ao ano| 903 1 (x 1.000)

Quadro 8

O perfil fundiario obtido através da consulta publica ao

SICAR - Cadastro Ambiental Rural Federal (SICAR,

se apresenta no guadro 9.

20239,
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Numero de imodveis cadastrados 477
Modulo Fiscal (ha) 30
Area ocupada pelos imoéveis (ha) 17.229,00
Dimensdo média dos imdveir (ha) 36,12
Dimens3do média dos imodveis (mddulos fiscais) 1,25
Quadro 9

8. O PERFIL FUNDIARIO E O ITR

O perfil fundidrio do municipio condiciona a arrecadacdo do
ITR - Imposto Territorial Rural, uma vez que esta se relaciona
com o grau de utilizacdo e dimensdo dos iméveis rurais, conforme
evidencia-se através da tabela 4 gque traz as aliquotas de
contribuicdo do ITR.

Tabela de Aliquotas para Cdiculo do Imposto (%)

; Grau de Utiizacao (GU) (%)

P B e A e [ AE30 | Waioraue 302150 Maiorque 50ate 65 | MalrqueGhasio | Maiorqus 80

At 50 1.00 070 G40 420 803

Malor que 50 até 200 200 | 1.40 | 0,80 ! oM [ 0,07

Maior que 200 até 500 33 | 230 | 1,30 [ 050 | 8,10

Maior que 500 até 1.000 AT | 330 1.90 035 | 3,15

Maior que 1000 at6 5.000 T as0 | 6.00 i 340 | 1,60 [ 030

Acima de 5.000 20 | 1200 > 640 300 0.45

Tabela 4: Aligquotas do ITR.

Nesse sentido, € Gtil a estratificacdo dos imbéveis rurais do
municipio de acordo com suas dimensdes, com vistas & estimativa
da aliquota média incidente sobre o valor da terra nua dos
iméveis.

O quadro 10 apresenta essa estratificacdo segundo dados
disponibilizados pelo SICAR Federal.

No anexo 2 & apresentado mapa com a locacdo dos imbveis

rurals existentes no municipio segundo informagdes do SICAR
Federal.
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Dimens3o dos iméveis | Aliquota | Area(ha) |N2de iméveis

<=50 0,03% | 5664,2734 423

>50 <=200 0,07% | 4102,1882 43

>200 <=500 0,10% | 2507,1989 7

>500 <=1000 0,15% | 639,7339 |

>1000 <=5000 0,30% | 4315,6031 3

>5000 0,45% 0 0

Total dos iméveis B 172089975 477

Aliquota média 0,12% [ RprmE s
Quadro 10

9. O MUNICIPIO - MEIO Fisico

9.1 Relevo

Mendonca tem altitude média no entorno de 484 metros, com
relevo suave ondulado. Conforme se evidencia no mapa de elevacéo

do municipio (DataGeo, 2020)apresentado na figura 4.
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Legeniss
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Figura 4: Modelo Digital de Elevacido do Municipio de Mendong¢a (DataGeo,
2020) .

9.2 Solos

No municipio de Mendonga, segundo o Sistema Brasileiro de
Classificacdo de Solos SIBCS, predominam os solos (Embrapa

Solos, 2017) apresentados no quadro 11.

Solo (Sistema Brasileiro de Classificacdo de Solos SIRBCS,
2013)

PVAel0: Latossolos Vermelhos Distroficos + Latossolos Vermelhos
Eutroferriceos + Argissolos Vermelhos FEutroficos

Lvdl5: Argissolos Vermelho-BRmarelos Eutroficos + Argissolos
Vermelhos Eutroficos + Latossolos Vermelhos Distroficos

Quadro 11
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Figura 5:Mapa pedolégico de Mendonga (DataGeo, 2020).

|
|
|
i
|
|
i A capacidade de uso das terras é uma classificacdo técnica
ou interpretativa baseada no conhecimento das potencialidades e
ﬁimitagées das terras, considerando em especial a
suscetibilidade a erosdo (Prado, 2016).

; Hélio do Prado oferece ferramenta que relaciona os sclos,

egundo SiBCS, sua declividade e sua Capacidade de Uso na Escala

A quadro 12 relaciona os solos do municipio & capacidade de
uso sugerida pela Secretaria da Receita Federal. Tal
correspondéncia foli determinada a partir das relagbes trazidas

ha.tabela 1l e aplicada a ferramenta sugerida por Hélio do Prado.
|
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Solo (Sistema Brasileiro de Classificacéo de Solos SIBCS, |[Declive |Capacidade
| 2013) (%) de uso
: PVAel(: Latossolos Vermelhos Distroficos + Latossolos Vermelhos :2__15n IIT
| Eutroferricos + Argissolos Vermelhos Eutroficos 1“’3_1_U5 II¢I
LVdl5: Argissolos Vermelho-Amarelos Eutroficos + Argissolos 52—_15{] III
Vermelhos Eutroficecs + Latossolos Vermelhos Distroficos 10-15 T11

Quadro 12

9.3 BIOMA

O Municipio de Mendonga estd inserido majoritariamente no
Bioma Mata Atladntica (Portal Brasileiro de Dados Abertos, 2018)
conforme se visualiza no Mapa de Biomas do municipio (DataGeo,

2020), figura 6.

| Legenca

| Sedes Municipais
| « SedeMunicipal
| Limites Municipats do Estado de Sdo Paulo 1:50.000 (IGC)
| [ umite Municipal
| Biomas do Estado de $30 Paulo

Bioma Cerrade

Bioma Mata Atlantica

Figura 6: Bioma do Municipio de Mendonga (DataGeo, 2020).
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9.4 CLIMA

O clima do municipio de Mendong¢a, segundo tipos climaticos
(Koeppen), €& Aw - Clima tropical, com inverno seco. Apresenta
estacao chuvosa no verdo, de novembro a abril, e nitida estacido
seca no inverno, de maio a outubro (julho & o més mais seco). A
temperatura média do més mais frio é superior a 18°C. As
precipitacdes sédo superiores a 750 mm anuais, atingindo 1800 mm
(Embrapa Florestas, s.d.).

Os dados a seguir a seguir, foram obtidos em Wheather Spark
para o Municipio de José Boniféacio e pela proximidade representam
£ambém a realidade de Mendonga. Por ser uma transcricdo sé&o
trazidos entre aspas e itdlico.

"A estagdo com precipitacdo é quente, abafada e de céu quase

encoberto; a estagdo seca é morna e de céu guase sem nuvens. Ao
longo do ano, em geral a temperatura varia de 16 °C a 32 °C e
raramente é inferior a 12 °C ou superior a 37 °C”.
' “A estacdo quente permanece por 2,9 meses, de 29 de agosto
a 27 de novembro, com temperatura mdxima média didria acima de
31 °C. 0 dia mais quente do ano é 17 de outubro, cuja temperatura
maxima média é de 32 °C e a minima média é de 21 °C.”

"A estag¢do fresca permanece por 2,1 meses, de 11 de maio a
15 de julho, com temperatura mdxima didria em média abaixo de 27
°C. 0 dia mais frio do ano é 11 de julho, com média de 16 °C

para a temperatura minima e 27 °C para a mdxima.”

31
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Temperaturas maximas e minimas médias

amena quente
40 °C 40°C
135 °C 29 de ago 17 C!B‘= out 35°C
' 11demai  {1dejul 31:C  132°C
25 aC : - i . o : . i < - 25 QC
20 aC B O ki GEs i - 20 SC
15°C . —
b Bk 10°C
ol 5°C
004G | -
-5°C =
Hoe -10°C
115 °C 1540
120 °C sora 20°C

jan fev mar abr mai jun jul ago  set out nov dez

Temperatura maxima (linha vermetha) e minima {linha azul) médias, com faixas do 25° ao 75° e do 10°
ao 90° percentil. As linhas finas pontithadas séo as temperaturas médias percebidas correspondentes,

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

“"A estagdo de maior precipitacdo dura 5,1 meses, de 28 de
outubro a 2 de abril, com probabilidade acima de 38% de gue um

determinado dia tenha precipitag¢do. A probabilidade mdxima de um

dia com precipitacdo é de 68% em 16 de janeiro.

A estacdo seca dura 6,8 meses, de 2 de abril a 28 de outubro,

A probabilidade minima de um dia com precipitacdo é de 8% em 4

de agosto.”
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Probabilidade diaria de precipitacao

100% P | 100%
© 90% 90%
B0% gp o ian —
0%  08% 86%  70%
| 60% [ - 50%
| 50% =  50%
- 40%
| 30% S = 30%
| 20% S . o0%
10% (S8 L 10%
0% = 0%

fev mar abr mai  jun jul ago set out rmvde

Porcentagem de dias em que vdrios tipos de precipitacdo s@o observados, exceto por gquantidades
despreziveis: 50 chuva, S0 neve e mista (chuva e neve no mesmo dia).

Figura 8: Probabilidade de diiria de precipitagdo (Wheather Spark, s.d.).

Em Mendon¢a tem variagcdo sazonal extrema na precipitagdo
mensal de chuva.

“"Chove ao longo do ano inteiro em Mendonca. O mdximo de chuva
;:rcorre durante os 31 dias ao redor de 09 de janeiro, com
acumulacdo total média de 224 milimetros”.

i "0 mdximo de chuva ocorre durante os 31 dias ao redor de 12
ﬁe janeiro, com acumulagdo total média de 217 milimetros.

O minimo de chuva ocorre por volta de 21 de julho, com

acumulacdo total média de 17 milimetros”.

I 33
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Chuva mensal média

350 mm 350 mm
300 mm ' 300 mm
250 mm 4 g an 250 mm
200mm T ~ 200 mm
150 mm 150 mm
100 mm 100 mm
50 mm 50 mm
0mm 0 mm

jan fev mar abr mai jun jul ago  set out nov dez
PrecipitacGo media (linha continuag) acumulada durante o periode continuo de 31 dias ao redor do dia em

questdo, com faixas do 25° go 75° e do 10° o 90° percentil. A linha fina pontithada e a correspondente
precipitacdo média de neve equivalente a liquido.

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

9.1 Hidrografia

Mendonga se insere na Bacia Hidrografica do Tieté Batalha -

UGRHI 16 (SigRH, 2006) e os seus principais recursos hidricos

sdao (Wikipedia, 2019):
Rio Tieté
Ribeirdoc do Boréa

Ribeirdo da Fartura

Na figura 10 o mapa da hidrografia de Mendonca.
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Figura 10: Hidrografia do municipio (DataGeo, 2020).

10. CALCULO DO VTN

10.1Atribuigdo das notas agrondmicas NA
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QUADRO RESUMO DA NOTA AGRONOMICA
T Glebs 1 ﬁunzﬂ ; Glabad Gleba &
Hemanta Tiga Situstio = T Aresiciy tha Lo
Classe | Asea jhaj Fatar Clasve | Area [ha} Fager Casse | Arealbal | Fator Classe | Aresinal | Fatar
PARADIGMAIPARADIGMA|  Otima | 1| | 1,000 | 1,000 | o000 | 0,000 | | o0 | 1,000
i Oferta MutoBoa | | | 2178 |oseso | wi | 121 | o190 o | o [oooo| o | o |opoo | 22990 0.910
2 Oferta Gtima | lism0,72 | 1000 | wvi | 203,28 | o200 o o0 [0poo| o o o000 | 1694,000 0.
3 Ofets | MutaBea | | | 1331 | 0,850 | Wi | 1536 | 0490 | 0 o |oooo| o o [oo00| 152,460 0.853
4 Oferta | MutoBos | | 2812040950 | wi | 484 |05 | 0 0 |oo00| o o [oo00| 32,960 0.838
5 Oferta | MuitoBoa | | | 39,204 | 0,950 | wi | 4,356 | 0130 | 0 0 [oooo| o o |oo00| 43,560 0.87
% Oferta | Otma | | | 29,408 | 1,000 | Wi | 3,267 | 0200 | @ o |oooo| o o loooo | 32,670 0.920
7 Dferta MuitoBoa | | | 157252 | 0950 | Wi |1,74724| 04190 [ g loooo| o o |oo00 | 17,472 0.87
i Oferta Muita Boa I | 17,424 [09s0 | 1 | 11616 | 0798 | W~ | 7,26 |04s4| o o |ooos | 36,300 0.810
3 Oferta Grima | | ss38 | 1000 | v |165286 | 0520 | © o [oooo] o | o Joooo| 110,909 0.928
10 | Ofera Gtima | | 17182 [ 1000 | w [ 7.018 | 0200 a o Joooo| o [ o oooo| 24,200 0.768 |
11 Oferta MutoBoa | | | 133,06 | 0,950 | VI | 242 | 0430 | © o Joooo] o | o J[oomo]| 157,260 0,833

Quadro 13: Quadro resumo de atribuig¢do das notas agrondmicas NA

acs elementos amostrais.

10.2Homogeneizagdo da amostra

QUADRO HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
Elemenia Tiga Situagdo ' Area Total A | F—— L ‘ Benfeitorias [ WTH/ha L, —
1 Oferta Muito Boa | 22,990 0,910 10% 1.250.000,00 | 141.785.69 42.767,04 46.996,75
2 Oferta Otima 1694,000, 0,904 10% | 90.000.000,00 | 9.908.469,97 41.966,66 46.423,30
3 Oferta Muito Boa | 152,460 | 0,853 0% 8.190.000,00 | 530.478,50 50.239,56 58.863,54
4 Oferta Muito Boa | 32,960 0,838 10% 1.634.400,00 | 230.830,34 37.624,84 44.876,98
5 Oferta Muito Boa | 43,560 0,874 10% 2.340.000,00 | 334.128,51 40.676,57 46.540,70
6 Oferta Otima 32,670 0,920 0% 1.500.000,00 | 112.855,53 42.465,40 46.158,04
7. Oferta Muito Boa | 17,472 0,874 0% 850.000,00 | 42.843,63 46.196,08 52.855,93
8 Oferta Muito Boa | 36,300 0,810 10% 1.250.000,00 75.426,55 28.913,87 35.689,08
9 Oferta Otima | 110,909 | 0,928 10% 5.000.000,00 | 565.280,22 35.477,14 38.210,48
10 Oferta Otima | 24,200 0,768 10% 1.000.000,00 | 105.599,41 | 32.826,47 42.742,80
11 Oferta Muito Boa | 157,260 | 0,833 10% 7.000.000,00 | 943.172,99 | 34.063,51 40.890,25

Quadro 14: Quadro resumo de homogeneizacdo dos elementos amostrais.

10.3Saneamento amostral

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

A analise dos modelos indicou que o critério mais adequado
€ o do Desvio Padrdo por apresentar o menor desvio padrdo (S)do

conjunto amostral saneado, proporcionando maior precisdo as

analises.
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Resumo dos critérios de saneamento
CRlTERIO nsaneadc Medla Aanea s saneado
R§/ha
Média ) 45.477,08 | 6.449,25
Desvio-padrao 7 45.623,10 | 1.581,66
Chauvenet 5 44.665,71 | 2.698,52
Arley 14 45.477,08 | 6.449,25
Critério de saneameto utilizado
Desvio-padraol 7 45.623,10 | 1.581,66

Quadro 15: Quadro resumo dos critérios de saneamento amostral, média saneada

em R$/hectare.

O saneamento amostral pelo método do desvio padrdo avaliou
o VBU (Valor Basico Unitédrio) de um hectare com localizacdo étima
e Classe de Uso do Solo Classe I. No quadro 16 o resumo do

saneamento amostral realizado por todos os métodos.

SANEAMENTO PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO
DADOS SEMELHANTES DADOS SANEADOS
Elemento VTN s Elemento VTN, et
1 RS 46.996,75 1 RS 46.996,75
2 RS 46.423,30 | 2 RS 46.423,30
3 RS 58.863,54 | Média + ou - o desvpad - -
4 | RS 44.876,98 4 RS 44.876,98
5 RS 46.540,70 { SANEAMENTO 5 RS 46.540,70
6 RS 46.158,04 Limite ;.0 | RS 39.027,83 6 RS 46.158,04
7 RS 52.855,93 Limite ¢ eiecl RS 51.926,33 E -
8 RS 35.689,08 - | -
9 RS 38.210,48 | - -
10 | RS 42.742,80 10 RS 42.742,80
11 | RS 40.890,25 11 RS 40.890,25
Média | RS 45.477,08 Média . RS 45.623,10
s RS 6.449,25 S saneado RS 1.581,66
n 11 | Nsaneado | 7

Quadro 16: Saneamento amostral peloc Método do Desvio Padrido
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10.4Intervalo de confianca

Um trabalho de avaliacdo se escora na pesquisa consistente,
gque 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
© intervalo de confianca da avaliacdo da terra nua, expresso em

R$/ha, com amplitude do intervalo de confianca.

~

O Valor Basico Unitdrio - VBU se insere no intervalo de

confianca.

INTERVALO DE CONFIANCA
IC Inferior RS 44.762,25
'C Superior RS 46.483,94

Amplitude do Intervalo de confianca| 3,77%
Grau de Precisdo (<30%) 1]

Quadro l1l7:Intervaloc de confianca 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 utilizag¢do quando varidveis relevantes para
a avaliacdo do imével ndo tiverem sido contempladas no modelo,
por escassez de dados, por inexisténcia de fatores de
homogeneizacdo aplicdveis ou porque essas varidveis ndo se

apresentaram estatisticamente significantes em modelos de
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regressdo e que os ajustes sejam justificados (NBR 14653-3 ABNT,
2019) .

Esta avaliacdo adotou como VIN o limite inferior do campo de
arbitrio que é apresentado (Quadro 18).

Justifica-se a escolha, a circunstédncia de que o mercado
apresenta-se paralisado embora existam iméveis colocados em
oferta por valores substancialmente maiores daqueles praticados
em exercicios anteriores ndo se verificando a efetivacio de
negdécios nesses valores. Pessoas afeitas ao mercado imobiliario
confirmaram essa condigdo e muito provavelmente o fator de
elasticidade de oferta utilizado ndoc foi capaz de refletir a

realidade wvigente, motivo pelo qual recorreu-se ac campo de

arbitrio.

CAMPO DE ARBITRIO

(+/- 15% da tendéncia central)

CA Limite inferior RS 38.779, 63
CA Limite superior R$ 57.393, 85

Quadro 18

10.6Grau de Precisao

De acorde com critério estabelecido pela Norma Brasileia
ABNT NBR 14653 Avaliacdo de Bens, Parte 3 Iméveis Rurais e seus
componentes, esta avaliac¢do assume Grau de Precisdo III, uma vez

que a Amplitude do Intervalo de Confianca foi inferior a 30%.
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Tabela 6 — Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagao do método
comparative direto de dados de mercado

Grau
Descricido e m -
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da | <30 % <40 % 250 %
estimativa ;

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1,

NOTA 2 Quando a amplitude de intervalo de confianca ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo
do resultado quanto a precis3o e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Figura 1l: Grau de precisdo (NBR_14653-3 ABNT, 2019).

11. GRAU FUNDAMENTACAO

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

assume Grau de Fundamentagdoc II.

12 . CONSIDERACOES ADICIONAIS

Este Laudo tem como data base o dia 01 de janeiro de 2021.
Desta forma, traz os reflexos que a pandemia de COVID-19 exerceu
sobre o mercado de terras do municipio e sobre a economia de
maneira geral.

O periodo de coleta de informacdes esta compreendido entre
01/10/2020 e 15/04/2021.

A analise do mercado de terras mostra a sua valorizacdo no
segundo semestre de 2020 e os resultados apresentados neste Laudo

refletem tal condicdo.
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A empresa IHS Markit Agrianual identifica tal condicao
informando:
> Que o mercado de arrendamento de terras apresentou
valorizacdo de 51% (22 de janeiro de 2021);
» Precos das terras mantém elevacdo no Gltimo bimestre de
2020 (05 de fevereiro de 2021);

No Anexo 6 tals anédlises.

13. CONCLUSAO

A determinacdo do VIN 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 localizagio
médio 0,85 multiplicado pelos respectivos coeficientes das
Classes de Uso I, II, III, IV, V e VI, conforme critérios
descritos no item 5 deste laudo.

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

de terra nua por hectare para o municipio:

Ferandc José Ribeiro Kachan
Av. Ferndo Sales, 1021 - Nova Granada - SP Fone: (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hctmail com www. agropento.com
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CLASSE DE USO |APTIDAO AGRICOLA VTN R$/HA
CLASSE | LAVOURA DE BOA APTDIAO RS 32.962,69
CLASSE li LAVOURA DE APTIDAO REGULAR RS 27.688,66
CLASSE Il LAVOURA DE APTIDAO RESTRITA RS 22.414,63
CLASSEIV  |PASTAGEM PLANTADA RS 17.140,60
CLASSE V SILVICULTURA OU PASTAGEM NATURAL| RS 11.866,57
CLASSE VI PRESERVACAO DA FAUNA E DA FLORA | RS 6.592,54

Quadro 19: VTN médio por hectare no municipio, em cada uma das classes de

uso do solo.
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ANEXO 3
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! "ELEMENTO1 R B
! BENFEITORIAS REPRODUTIVAS
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-acucar 19,36 R$ 5.819,08 2 ciclo R$ 112.657,32
Laranja R$ 32.781,08 g anos R$ -
Pastagens 9,68 RS 2.360,48 Regular | R$ 2284345
Seringueira R$ 69.566,24 10 anos | R$ -
R$ 0,00 0 R$ -
R$ 0,00 0 R$ -
R$ 0,00 0 R$ B
RS 0,00 0 $ -
R$ 0,00 0 R$ =
R$ 0,00 0 R$ -
l BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 5.708,11
Dimenséo $ unitario Foc Valor
Casa RS 1.046,14 0,5608| R$ =
Galpao RS 836,91 0,5608| R$ -
Cobertura RS 156,92 0,5608| R$ -
Barramentos RS 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 3025 RS 3,36 0.5608| R$ 5.708,11
Pogo e caixa d'agua R$ 9.533,60 0,5608| R$ -
Curral de Tabuas (m linear) RS 252,45 0,5608| R$ -
Casa de empregado RS 685,22 0,5608| R$ -
Energia Elétrica R& 50.000,00 0,5608| R$ -
Terraplanagem R$ 50.000,00 0,5608| R$ -
0 R$ - 0,5608| R$ S
0 R$ - 0,5608| R$ -
0 R$ - 0,5608| R$ 5
0 RS - 0,5608| R$ i
0 R$ - 0,5608| R$ =
Area total 30,25 hectares 23,0 NEGOCIO Situacdo | Distancia km
R$/ha R$ 41.322,31 |Valor total R$  1.250.000,00 | Oferta Muito Boa
Fonte consultada Telefone Municipiofﬁairro
JOSE BONIFACIO COM 12,50 (ALQUEIRES
EUROPA LAND PAULISTA)
http:/iwww.europalandimaobiliaria.com brlimovel/1514164 IMOBILIARIA (14) SENDO PLANTADO 8 ALQUEIRE EM CANA
o ;lazend-a-venda—jose—bonrfaci&sp—écessowestrada SALT-LAT3 ou (1) (RERENDADC)
99904-5103 ou (14) |E MAIS 04 ALQUEIRES EM PASTO, TEM MANGUEIRA,
99772-8350 BOA DE AGUA.
APENAS A 300 METROS DO ASFALTO.
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 21,78 VI 1,21
| EEEH_E_NTQ_ZL dieE R s e R 691,31
BENF EITORIAS REPRODUTIVAS 8.205. 904 64
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar 1355,2 R$ 5.819,08 2 ciclo RS 7.886.012,41
Laranja R$ 32.781,08 9anos | R$ =
Pastagens 135,52 R$ 2.360,48 Regular | R$ 319.892.24
Seringueira RS 69.566,24 12 anos | R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 RS -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
| BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 1.547.786,67
Dimenséo $ unitario Foc Valor
Casa 600 RS 1.046,14 0,5608| R$ 352.006,28
Galpao 600 RS 836,91 0,5608| R$ 281.605,02
Cobertura 150 RS 158,92 0,5608| R$ 13.200,24
Barramentos RS 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 25194 RS 3,36 0,5608| R$ 47.541,08
Poco e caixa d'agua 2 RS 9.533,860 0,5608| R$ 10.692,89
Curral de Tabuas (m linear) 150 R$ 252 45 0,5608| R$ 21.236,18
Casa de empregado 1700 R$ 685,22 0.5608| R$ 653.264,98
Energia Elétrica 2 RS 50.000,00 0,5608| R$ 56.080,00
Terraplanagem 4 R 50.000,00 0,5608| R$ 112.160,00




0 RS - 0,5608| RS -
0 R$ - 0,5608| R$ =
(0] RS - 0,5608| R$ -
0 R$ = 0,5608| R$ -
0 RS : 0.5608] RS -
Area total 1694 |hectares 1694.0 NEGOCIO Situacao Data km
R$/ha R$ 53.128,69 |Valor total R$ 90.000.000,00 | Oferta Otima_ 05/12/2020
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
EUROPA LAND Area na regido de José Bonifacio, 4 beira do asfalto. TEM + 4 USINAS
IMOBILIARIA (14) PROXIMO, A FAZENDA (UMA DELAS ESTA BEM PROXIMO).

http://www.europalandimobiliaria.com .briimovel/1698670
[fazenda-venda-jose-bonifacio-sp-fazenda

3227-2373 ou (14)
89904-5103 ou (14)

FORMAGAQ: COM 80 % EM CANA ARRENDADA PARA A USINA A
60 TON/ O ALQ (COM GARANTIA BANCARIA) NAQ ATRASA O
PAGTO NENHUM DIA. O RESTANTE E PASTO, RESERVA: 12 %

99772-8350
Gleba 1 “Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 1480,72 Vi 203,28
i ELEMENTO 3 e I PaRSET 531‘0133- 7]
] BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 314.179,87
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-aguicar R$ 5.819,08 2 ciclo R$ =
Laranja R$ 32.781,08 9anos | R$ -
Pastagens 1331 R$ 2.360,48 Regular | R$ 314.179,87
Seringueira R$ 69.566,24 12 anos | R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 RS -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 RS .
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 4] RS =
BENFEITORIAS NAQ REPRODUTIVAS R$ 196.633,29
Dimensao $ unitario Foc Valor
Casa 150 RS 1.048,14 0,5608| R$ 88.001,57
Galpao RS 836,91 0,5608| R$ e
Cobertura 80 R$ 156,92 0,5608| R$ 7.040,13
Barramentos 75 R§ 199,59 0,5608| R$ 8.394,89
Cercas (m linear) 10796 R§ 3,36 0,5608| R$ 20.371,66
Poco e caixa d'agua 1 R$ 9.533,60 0,5608| R$ 5.346,44
Curral de Tabuas (m linear) 75 R$ 252,45 0,5608| R$ 10.618,09
Casa de empregado 75 R$ 685,22 0,5608| R$ 28.820,51
Energia Elétrica 1 R$ 50.000.00 0,5608| R$ 28.040,00
Terraplanagem RS 50.000,00 1| RS i
R$ 0,00 0,5608| RS -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ =
0 RS 0,00 0,5608| R$ -
Area total 152 46|hectares 1525 NEGOCIO Situacdo | Distancia km
R$/ha R$ 5371901 |Valor total 8.190.000,00 | Oferta. Muito Boa
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
. : P José Bonifégio - SP, 30 km da cidade, 12 km do asfalto,
https://iwww.larrazimoveis.com.br/comprar/spl/jose- Ribeirio Preto - SP 20 km da usina, toda formada em pastagem braquiario,
bonifacio/jose-bonifacio-zona-rural/fazenda/69384284 8 ha de reserva APP, topografia plana a leve ondulada
(16) 4141-2228 T
boa de &gua, as margens do Rio Tieté.
— Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| | 133,1 Vi 19,36
| BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 66.377,64
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar R$ 5.819,08 2 ciclo R$ -
Laranja R$ 32.781,08 9 anos R$ -
Pastagens 28,1204 RS 2.360,48 Regular | R¢ 66.377,64
Seringueira RS 69.566,24 12 anos | R$ -




0 R$ 0,00 0 RS -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 RS 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 (0] R$ -
i BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 149.502,45
Dimensao $ unitério Foc Valor
Casa 50 RS 1.046,14 0,5608| R$ 29.333,86
Galpao RS 836,91 0,5608| R$ E
Cobertura 100 RS 156,92 0,5608| R$ 8.800,16
Barramentos! RS 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 5153 R$ 3,36 0,5608| R$ 9.722,88
Poco e caixa d'agua 1 R$ 9.533,60 0,5608| R$ 5.346,44
Curral de Tabuas (m linear) 75 R$ 252 45 0,5608| R$ 10.618,09
Casa de empregado 150 R$ 685,22 0,5608| R$ 57.641,03
Energia Elétrica 1 R$ 50.000,00 0,5608| R% 28.040,00
Terraplanagem R$ 50.000,00 0,5608| R$ -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ =
0 R$ 0,00 0,5608| R$ -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ -
0 ___R$0.00 0,5608| R$ -
Area total 32,9604 |hectares 33,0 NEGOCIO Situacao Data km
R$/ha R$ 49.586,78 |Valor total RS  1.634.400.00 | Oferta Muito Boa | 14/04/2021
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://sp.olx.com.briregiac-de-sao-jose-do-rio- cﬁégﬁoab'g;% José Bonifacio - SP
preto/terrenos/sitio-13-62-alg-jose-bonifacio-869572865 (17) 99727-9086 o i
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| ' 28,1204 VI 4,84
| S M § 3 BT Lﬂ_ 3EZ _
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS RS 97.110,14
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-aclicar R$ 5.819,08 2 ciclo R$ -
Laranja R$ 32.781,08 9anos | R$ -
Pastagens 41,14 R$ 2.360,48 Regular | R 97.110,14
Seringueira | R$ 69.566,24 12anos | R$ -
0 R$ 0,00 4] RS m
0 R$ 0,00 0 R$ -
[§] R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 RS -
0 R$ 0,00 0 RS -
0 RS 0,00 0 RS -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 215.471,24
Dimenséao $ unitario Foc Valor
Casa 150 R$ 1.046,14 0,5608| R$ 88.001,57
Galpao 100 R$ 836,91 0,5608| R$ 46.934 17
Cobertura 50 R$ 156,92 0,5608| R$ 4.400,08
Barramentos R$ 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 3630 R$ 3.36 0,5608| R% 6.849,74
Pogo e caixa d'agua 1 R$ 9.533,60 0,5608| R$ 5.346,44
Curral de Tabuas (m linear) 50 R$ 252 45 0,5608| R$ 7.078,73
Casa de empregado 75 R$ 685,22 0,5608| R$ 28.820,51
Energia Elétrica 1 R$ 50.000,00 0,5608| R$ 28.040,00
Terraplanagem R$ 50.000.00 0,5608| R$ -
0 R$ 0,00 0,5608| R$ =
0 RS$ 0,00 0,5608| R$ =
0 R$ 0,00 0,5608| R$ =
0 R$ 0,00 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ =
Area total 43,56|hectares 43,6 NEGOCIO Situacdo | Distdncia | Data
R$/ha R$ 53.719,01 |Valor total RS 2.340.000,00 | Oferta Muito Bc;a_z abr/21
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro




https://sp.olx.com.briregiac-de-sac-jose-do-rio-
preto/terrenos/sitio-de-18-alqueires-818191584

018 891580074

Tiago Gongalves
Vianna
CRECI 202335f

José Bonifacio - SP

Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 39.204 Vi 4,356
| - 7 _ELEMENTOG. o s RS
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R%
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-aglicar R$ 5.819,08 2ciclo | RS -
Laranja RS 32.781,08 ganos | R$ -
Pastagens 29,403 R$ 2.360,48 Regular 5 69.405,19
Seringueira R$ 69.566,24 12 anos | R$ -
0 R$ 0,00 0 RS =
0 R$ 0,00 4] RS$ =
0 R$ 0,00 0 R$ =
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ -
a R$ 0,00 0 R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS RS 39.318,49
Dimens&o $ unitario Foc Valor
Casa RS 1.046,14 0,5608] R$ -
Galpao R$ 836,91 0,5608| R -
Cobertura R$ 156,92 0,5608| R$ -
Barramentos RS 198,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 3144 RS 3,36 0,5608| RS 5.932,05
Poco e caixa d'agua 1 RS 9.533,60 0,5608| R§ 5.346,44
Curral de Tabuas (m linear) RS 25245 0,5608| R$ -
Casa de empregado R$ 685,22 0,5608| R$ -
Energia Elétrica k) RS 50.000,00 0,5608| RS 28.040,00
Terraplanagem RS 50.000,00 0,5608| R$ %
R$ - 0,5608| R$ -
0 R$ - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
Area total 32,67 |hectares 32,7 NEGOCIO Situacdo | Distancia Data
R$/ha RS 45.913,68 |Valor total RS 1.500.000,00 | Oferta Otima_
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
https://sp.olx.com.briregiac-de-sac-jose-do-rio- Fernando borges Rk SUHIPAGH)
: > , S MONTADO
preto/terrenos/ocasian-13-5-alqueires-jose-bonifacio- (17) 99766-5511 PASTO
pasto-montado-866480044 CRECI 95084 500 MTS DO ASFALTO
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 29,403 Vi 3,267
EEEMENTO R == RS 4232328
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R% 37.118,92
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-aglicar R$ 5.819.08 2 ciclo R$ -
Laranja RS 32.781,08 9anos | R$ -
Pastagens 15,72516 R$ 2.360,48 Regular | R$ 37.118,92
Seringueira RS 69.566,24 12 anos | R$ -
0 R$ 0,00 Q RS =
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0.00 0 R§ -
0 R$ 0.00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ N
0 R$ 0,00 0 R$ E
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R& 5.204,28
Dimensao $ unitario Foc Valor
Casa R$ 1.046,14 0,5608| RS -
Galpdc RS 836,91 0,5608| R$ -
Cobertura RS 156,92 0,5608| R$ =




Barramentos RS 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 2758 R$ 3.36 0,5608| R$ 5.204,28
Pogo e caixa d'agua RS 9.533,60 0,5608| RS -
Curral de T4buas (m linear) RS 252,45 0,5608| R$ -
Casa de empregado R$ 685,22 0,5608| R$ -
Energia Elétrica RS 50.000,00 0,5608| R$ -
Terraplanagem RS 50.000,00 0,5608| R$ -
Y] RS - 0,5608| R$ -
0 RS - 0.5608] R$ =
0 RS - 0,5608| RS =
0 RS - 0,5608| R$ &
0 R$ - 0,5608| R$ -
Area total 17,4724 hectares 17,5 NEGOCIO Situagdo | Distancia | Data
R$/ha R$ 48.648,15 |Valor total R.‘E__ 850.000,00 [Oferta Muito Boa 04/mar
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
. ) ) Jodo Roberto
https://sp.olx.com.briregiao-de-sao-jose-do-rio- CRECI 137303 José Bonifécio - SP s6 pasta , ndo tem benfeitorias, rio na divisa do
pretofterrenos/sitio-7-22-alg-jose-bonifacio-sp- fundo, topografia reiativamente plana, distante do asfalto 3KM, somente
. 853188408 venda, nao aceita troca
e (17) 99727-8086
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 15,72516 VI 174724
ELEMENTOS8 iRE:H R 128 ]
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 68.548,34
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-agucar R$ 5.819,08 2ciclo | R$ -
Laranja R$ 32.781,08 9anos | R$ -
Pastagens 29 R$ 2.360,48 Regular | R$ 68.548,34
Seringueira RS 69.566,24 12anos | 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 RS 5
0 R$ 0,00 0 R$ =
i BENFEITORIAS NAQO REPRODUTIVAS R$ 6.252,93
Dimenséo $ unitario Foc Valor
Casa RS 1.046,14 0,5608| R$ -
Galpao R$ 836,91 0,5608| RS -
Cobertura RS 156,92 0,5608| R$ -
Barramentos RS 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 3314 RS 3,36 0,5608| R$ 6.252,93
Poco e caixald'agua R$ 9.533,60 0,5608| R$ -
Curral de Tabuas (m linear) RS 252,45 0,5608| R$ -
Casa de empregado R$ 685,22 0,5608| R$ -
Energia Elétrica RS 50.000,00 0,5608| R -
Terraplanagem RS 50.000,00 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
0 R$ - 0,5608| R$ =
9] RS - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
Area total 36,3|hectares 36,3 NEGOCIO Situacaoc | Distancia | Data
R$/ha R$ 34.435,26 |Valor total R$  1.250.000,00 | Oferta Muito Boa 04/mar
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro

hitps://sp.olx.com.briregiac-de-sao-jose-do-rio-

preto/terrenos/sitio-15-alg-jose-bonifacio-sp-853172995

Joao Roberto
CRECI 137303

(17) 99727-9086

s0 pasto, casa velha e curral, rio de divisa, propriedade

excelente para gado, boa parte em area Umida,

pastagens o ano todo, distante do asfalto 3km, topografia

relativamente plana

Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Ciasse Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 17,424 1| 11,616 IV 726
BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$
| Area (ha) | $ unitario | Estado Valor




Cana-de-actcar 94 .38 R$ 5.819,08 2 ciclo R$ 549.204 44

Laranja R$ 32.781.08 9 anos R$ -

Pastagens R$ 2.360,48 Regular | R$ -

Seringueira RS 69.566,24 12anos | R$ -

0 R$ 0,00 4] R$ =

0 R%$ 0,00 Q RS “

0 R$ 0,00 0 RS -

0 R$ 0,00 Q R% -

0 R$ 0,00 0] R$ -

0 RS 0,00 0 RS <
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 14.614,35

Dimensao $ unitario Foc Valor

Casa RS 1.046,14 0,5608| RS -

Galpao RS 836,91 0,5608| R$ -

Cobertura RS 156,92 0,5608| R$ -

Barramentos| RS 199,59 0,5608| R$ -

Cercas (m linear) 7745 RS 3,36 0,5608| R$ 14.614,35

Poco e caixa d'agua RS 9.533,60 0,5608| R$ .

Curral de Tabuas (m linear) RS 252 45 0,5608| R$ -

Casa de empregado RS 685,22 0,5608| R$ -

Energia Elétrica RS 50.000,00 0,5608| R$ -

Terraplanagem RS 50.000,00 0,5608| R$ -

0 RS - 0,5608| R$ =

0 RS - 0,5608| R$ L

0 RS - 0,5608| R$ =

0 RS - 0,5608| R$ -

0 RS - 0,5608| R$ M

Area total 110,9086 | hectares 110,9 NEGOCIO Situacao | Distancia Data

R$/ha R% 45.082,17 |Valor total 5.000.000,00 | Oferta Otima_ 13/dez

| Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro

itps://sp.olx.com.briregiao-de-sao-jose-do-rio-

preto/terrenos/fazenda-a-venda-1109086-m-por-r-5-000-

000-zona-rural-jose-bonifacio-sp-822740237

GOLD IMOBILIARIA
(16) 4141-1070

José Bonifacio - SP Propriedade na beira da pista a 27

km da usina Tieté - 16/04/2021

Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| | 94,38 [\ 16,5286
| - ELEMENTO0 e i Ry 088,86
: BENFEITORIAS REPRODUTIVAS R$ 99.983,37
Area (ha) $ unitario Estado Valor
Cana-de-aclcar 17,182 R$ 5.819,08 2 ciclo R$ 99.983,37
Laranja R$ 32.781,08 9 anos R$ -
Pastagens R$ 2.360,48 Regular | R$ -
Seringueira R$ 69.566,24 12 anos | R$ -
o] RS 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 RS -
0 R$ 0,00 0 R$ =
0 R$ 0,00 0 R$ -
0 R$ 0,00 0 R$ H
0 R$ 0,00 Q RS -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 5.105,49
Dimenséo $ unitario Foc Valor
Casa RS 1.046,14 0,5608| R$ -
Galpao R$ 836,91 0,5608{ R$ -
Cobertura RS 156,92 0,5608| R$ -
Barramentos RS 199,59 0,5608| R$ -
Cercas (m linear) 2706 RS 3,36 0,5608| R$ 5.105,49
Pogo e caixa d'agua RS 9.533,60 0,5608| R$ -
Curral de Tabuas (m linear) RS 252 45 0,5608| R$ -
Casa de empregado RS 685,22 0,5608| R$ -
Energia Elétrica RS 50.000,00 0,5608| R$ -
Terraplanagem R$ 50.000,00 0,5608| R -
0 RS - 0,5608| R$ -
0 R$ “ 0,5608] RS z
0 RS - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ s
0 RS - 0,5608| R$ =




Area total

preto/terrenos/sitioc-em-mendonca-861706452

24 2|hectares 24,2 NEGOCIO Situacdo | Distancia km
R$/ha R$ 41.322 31 |Valor total 1.000.000,00 | Oferta Otima_
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
José Carlos sitio com 10 alqueires com 7,1 em cana arrendado para
hitps://sp.olx.com.br/regiac-de-sao-jose-do-rio- Carvalhaes Usina Cofico a 52 tn ano até 2025, recebe 2.800,00 por

CRECI: 147503
(17) 89127-2557

més livre, 6tima localizacao a 800 metros do asfaltoe 3
km de Mendonga e 7 km da Usina Santa lzabel

Gleba 1 Gleba 2 “Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 17,182 Vi 7,02
| T ELENENIONG Ll g
| BENFEITORIAS REPRODUTIVAS
Area (ha) $ unitério Estado
Cana-de-agucar 96,8 R$ 5.819,08 2 ciclo R$ 563.286,60
Laranja R$ 32.781,08 9 anos R$ -
Pastagens 31 RS 2.360,48 Regular | R$ 74.260,70
Seringueira RS 69.566,24 12anos [ 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 RS -
0 RS 0,00 0 R$ -
BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS R$ 277.841,54
Dimenséo $ unitario Foc Valor
Casa 200 RS 1.046,14 0,5608| R$ 117.33543
Galpao RS 836,91 0,5608| R$ -
Cobertura 200 RS 156,92 0,5608| R$ 17.600,31
Barramentos 50 R§ 199,59 0,5608| R$ 5.596,60
Cercas (m linear) 7677 RS 3,36 0,5608| R$ 14.486,94
Poco e caixa d'agua RS 9.533,60 0,5608| R$ -
Curral de Tabuas (m linear) 200 R$ 252,45 0,5608| R$ 28.314,91
Casa de empregado 100 RS 685,22 0,5608| R$ 38.427,35
Energia Elétrica 1 R$ 50.000,00 0,5608| R$ 28.040,00
Terraplanagem 1 R$ 50.000,00 0,5608| R$ 28.040,00
0 R$ - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
0 R$ - 0,5608| R$ -
0 R$ - 0,5608| R$ -
0 RS - 0,5608| R$ -
Area total 157,3|hectares 1573 NEGOCIO Situacdo | Distancia km
R&/ha RS 44.500,95 Valoﬂi_:-al RS 7.000.000,00 | Oferta Muito Bo_.::i_
Fonte consultada Telefone Municipio/Bairro
http://www.europalandimobiliaria.com.br/imovel/1672420 ﬁg;?;gk:?ﬁ) 40 em cana usina cofico
.'fazil:!is—venda-potlrendaba-sp-fazenda 3227-2373 ou (14) contrato vencido
Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4
Classe Area Classe Area Classe Area Classe Area
| 133 Vi 24,2
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CUSTOS DE FORMACAO DE PASTAGENS

Forrageira Magai
OPERACIONAL
Descrigéo Especificagao I R$ | Oper. ha/hora horasiha | R$
Operagdes mecanizadas
Limpeza do Terreno 170 1,00 0.4 2.5 425,00
Calagem 75 cv + distribuidor 127,82 1,00 0,44 2,3 290,50
Aragao 100 cv + arado 134,29 1,00 1,70 0,6 78,99
Grade Niveladora 100 cv + grade 136,45 1,00 0,62 1,6 220,08
Semeadura e adubacdo a lango 75 cv + distribuidor 116,83 1,00 0,60 1.7 194,72
Compactacao de sementes 75 cv + compactador 106,16 1,00 0,44 2,3 241,27
Pulverizagao Herbicida 75 cv + pulverizador 117,78 1,00 2,00 0,5 58,89
Transporte de Insumos 75 cv +carretas 116,92 1,00 5,00 0,2 23,38
Subtotal 12,74 14,8 1.532,84
Méo de Obra
Limpeza do Terreno 140,00 0,00 0,03 0,00
Calagem 140,00 1,00 0,08 11,20
Plantio 140,00 1,00 0,07 9,80
Pulverizagdo de Herbicidas 140,00 1,00 0,02 2,80
Adubagéo de Cobertura 130,00 1,00 0,07 9,10
Aplicagao de formicida 140,00 1,00 0,25 35,00
Transporte de Insumos 110,00 2,00 0,05 11,00
Subtotal 78,80
TOTAL OPERACIONAL [ 1.611,74
INSUMOS
Produto Unidade Custo (RS$) Quant. Total (R$)
Calcério ton. 265,76 2,00 531,52
| SPS Gr. ton. 1.365,33 0,30 409,60
Sementes Magai kilo 37,40 20,00 748,00
2-4-D litros 17.50 2,00 35,00
Farmula 20-00-20 ton. 1.925,67 0,30 577,70
Formicida kilo 412 5,00 20,58
TOTAL INSUMOS 2.322,40
CUSTO TOTAL (R$/ha) 3.934,13 |

Obs.: Planilha de custos elaborada com base nos coeficientes técnicos do Anualpec, atualizada e adaptada pelo Eng. Agr. Fernando José Ribeiro
Kachan para Nova Granada / SP para valores em 01/01/2021.

Valores atualizados conforme cotagdo disponibilizada dos produtos acima referidos segundo o Institutc de Economia Agricola (IEA), tendo como
data de referéncia o més de janeiro de 2021.

Custos de hora-maquinas obtidos junto a planilha eletrénica Custo Hora Magquina.




VALOR ECONOMICO DA CULUTRA DA CANA DE ACUCAR
Scortes - 1 hectare Fundagdo 12 Corte 22 Corte 32 Corte 42 Corte 52 Corte
Despesas
Fundacdo RS 6.933,00
Tratos culturais RS 4.357,75 | RS 4.536,53 | RS  4.283,13 | RS 3.792,39 | RS 3.727,52
Colheita CCT RS 3.811,25 | RS 3.140,47 | RS 2.667,88 | RS 2.402,61 | RS 2.282,48
Total de Despesas RS 6.933,00 | RS 8.169,00 | RS 7.677,00 | RS  6.951,00 | RS 6.195,00 | RS 6.010,00
Receitas
Produtividade (ton) 125 103 87,5 78,8 74,86
RS/kg de ATR 0,805525949 0,805525949 0,805525949 | 0,805525949 | 0,805525949
RS/ton de cana RS 98,25 | RS 98,25 | RS 98,25 | RS 98,25 | RS 98,25
Receita Bruta RS 12.281,25 | RS 10.115,75 | RS  8.596,87 | RS 7.742,10 | RS 7.354,99
Receita Liquida’ -RS 6.933,00 | RS 4.112,25 | RS 2.442,75 | RS 1.645,87 | RS 1.547,10 | RS 1.344,99
VPL - 1 hectare? RS 6.465,64
Custo de produgao FNP - Fonte IHS Markit, custo de producéo atualizado em
| VEL=1hegtare 2 R$  5.819,08 23/11/2020 (safra 2020/2021)

ciclo Risco 10%
Parametros
Valor da Cana R$/ton | RS 98,25
L] RS 0,32
Valor do ART 0,805525949
ATR médio (kg/ton) 121,97
Taxa 6,50%
Taxa de Risco 10%
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CUSTO UNITARIO DE REPRODUCAO CERCAS

CUR cerca de arame liso com 5 fios espagamento de estacas 5 metros

item Unidade R$/unidade |Q./1000m| RS/1000m
Arame liso 1000 metros | RS 652,53 5 RS 3,262,65
Lascas de eucalipto tratado 11-14 cm 1 unidade | RS 23,33 200 RS 4.666,67
Esticadores eucalipto tratado 14-17 cm 1 unidade | RS 80,00 3 RS 240,00
Arame galvanizado 14 1 kg RS 15,36 5 RS 76,80
Mao de obra 1 metros | RS 6,00 1000 | RS 6.000,00
Total RS 14.246,12

CUSTO UNITARIO DE REPRODUCAO CURRAIS
CUR curral de tdbuas
ftem Unidade R$/unidade| Quanti RS/154m
Cordoalha 1 metros RS 3,95 0 RS -
Tabuas : metros | RS$20,00 770 RS 15.400,00
Palanques (4m) 17-20 1 unidade | RS 165,00 77 RS 12.705,00
Parafusos 3/8 x 3" 1 unidade | R$4,08 200 RS 816,00
Tercas 1 metros | RS$30,00 154 RS 4.620,00
Méo de obra 1 metros | RS 200,00 154 RS 30.800,00
Porteiras 1 unidade | RS 500,00 8 RS 4.000,00
Sub total 1 RS 68.341,00
Telhas fibroc. 3,66x 1,1 1 unidade | RS 75,40 26 RS 1.960,40
Tercas 1 metros | RS 30,00 120 RS 3.600,00
Caibros 1 metros | RS 15,00 80 RS 1.200,00
Méao de obra tronco coberto 1 m? RS 40,00 160 RS 6.400,00
Sub total 2 RS$ 13.160,40
Ferragens diversas | RS 1.000,00
, TOTAL R$ 82.501,40
'Metro Linear RS 53572
DEPRECIACOES POR HOSS HEIDECK

| BENFEITORIA Tipo Padrio | Conservagae | Unitare novo |Resid.%| K | Foo de‘;‘::i[’:dc | Valor atual
|1 |CASA SEDE Casa Simples E - Regular R§ 1.86545 20% |0512] 061 | R$ 113718 R$ 1.137,18

2 |GALPAD — Gabao Simpl E-Regular | R$ 149236 20% |0512] 061 | R500974 | RS 909,74

| 3 |COBERTURA Cobertura Simples E - Regular R 279,82 20% 10512)] 0,81 R$ 170,58 R§ 1705
Bl e S I F I | A B e L

& |CERCAS Arame Liso | | E- Regular RE 14,25 10% | 0,512 ) 0.561 R$ 799 R$ 7,99
7 __|CAIXA D'AGUA E POCO 5000 L | | E-Regular R$ 2000000 | 10% [0512|0561|R$11.216,00 | RS 11.216,00

| 8 [CURRAL Curral Tabuas | | E -Reqular RS 535.72 10% 0,512 U.§§1 | RE30043 | R_S 300,43




Q :gﬂnl?o K dC h an engenheiro agronomo

ANEXO 6

Fernando José Ribeiro Kachan — ME CNPJ 24.180.941/0001-12
Rua Jacinto Ruiz Garcia, 1067 — Nova Granada - SP Fone; (17) 99771-8917 e-mail: fkachan@hotmail.com
WWww.agroperito.com

™



fkachan@hotmail.com

De:

Enviado em:
Para:
Assunto:

IHS Markit | Agrianual online

IEG FNP <noreply@agribr.ihsmarkit.com>

sexta-feira, 22 de janeiro de 2021 10:24

fkachan@hotmail.com

Mercado de arrendamento de terras apresenta valorizacdo de 51% no
segundo semestre de 2020 - Noticias Agrianual Online

Mercado de arrendamento de terras apresenta

valorizacao de 51% no segundo semestre de

2020

O mercado de arrendamento de terras no segundo semestre de 2020,
apresentou aumento nominal de 51% em relagdo ao segundo semestre
de 2019. A média dos contratos pesquisados no Brasil foi de R$ 1.387
por hectare. Em 36 meses, o0 aumento se mostrou ainda mais
expressivo, com incremento nominal de 75% em relagéo ao observado
na segunda metade de 2017, quando a média nacional era de R$ 794
por hectare.

As regibes Sul, Norte e Centro-Oeste foram as que apresentaram maior
incremento do prego do arrendamento, com valorizagdes de 63%, 59% e
54% respectivamente. Nordeste e Sudeste apresentaram aumento
nominal de 42% e 36%. Com relagdo aos estados, no segundo semestre
de 2020, Mato Grosso, Santa Catarina e Rio Grande do Sul
apresentaram incrementos acima de 70% na comparacdo com 0 mesmo
periodo de 2019.

O aumento no arrendamento no Brasil foi ocasionado majoritariamente
pela valorizagdo das commodities agricolas utilizadas como referéncias
de correcao de precos dos contratos de aluguel de areas voltadas as
atividades agropecuarias. Indicadores como soja, milho, arroba do boi
gordo, cana-de-agucar, arroz, café, mandioca, apresentaram precos
mais elevados em 2020 como um todo, promovendo altas nas
referéncias de arrendamento.



O levantamento realizado pela IHS Markit constatou que o prego médio
da saca de soja no Brasil no segundo semestre de 2020 foi de R$
120,70, aumento de 42% em relagdo ao prego médio do primeiro
semestre. Na comparagéo com média do segundo semestre de 2019, o
aumento da saca da oleaginosa foi de 66%, quando era cotada, em
média, a R$ 72,60 por saca.

De forma semelhante, o indicador da arroba do boi gordo, cotado em
média a R$ 238,34, teve aumento de quase 30% entre o segundo e
primeiro semestre de 2020, e um ganho nominal de 50% quando
comparado a segunda metade de 2019.

Nos ultimos anos, técnicas empregadas para recuperacao de areas de
pastagens degradadas tém estimulado investimentos em regides que
tinham o uso e ocupagéo do solo exclusivamente com pastagens. A
possibilidade de cultivos de segunda safra também tem se ampliando no
campo. Em outros polos, os graos tém tido sucesso em areas de
renovagao, tornando-se cultivos altamente oportunos e competitivos.

Alem disso, o emprego de tecnologias no campo também tem permitido
0 aumento dos niveis de produtividade das culturas por area plantada,
possibilitando maior aproveitamento das lavouras. Conforme niveis mais
elevados de rendimentos agricolas se estabelecem, o mercado de
arrendamento vé condigdes para requerer uma maior quantidade de
indexadores determinados nos acordos, potencializando as valorizacdes
dos arrendamentos.

Em um contexto interessante tanto arrendador quanto para arrendatario,
0 mercado de arrendamento de area rurais expandiu-se, a medida que
produtores observaram essa modalidade como uma alternativa
pertinente a acesso a areas produtivas. O mercado logo absorveu a
crescente demanda por areas rurais fazendo com que o oferta de terras
disponiveis.

A noticia tem como fonte a IHS Markit.
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Precos das terras mantém elevacao no ultimo

bimestre de 2020

Em mais um bimestre, o mercado de areas rurais expressou
aquecimento com aumento de precos, principalmente das areas
destinadas a produg&o de graos e pecuaria. Em relagéo aos tipos de
terras por atividade de ocupacéo, as valorizagdes médias no bimestre
novembro-dezembro, foram de 10,3% para areas ocupadas com graos,
seguidos por aumento de 5,3% nas areas de pastagem e de 3%
naquelas ocupadas com cana-de-agucar, café e florestas plantadas.

Mesmo com todos os desafios apresentados em 2020, um ano
contextualizado por uma grave pandemia que certamente comprometera
niveis de crescimento econémico em muitos paises e queda no poder de
compra das pessoas, o setor Agropecuario Brasileiro devera, mais uma
vez, ficar a parte e demostrar resultados positivos. Algado pelas safras e
pregos recordes de soja e milho e excelente resultado em diversos
segmentos da pecuaria (bovinos, aves, suinos, leite e ovos), houve
desempenho também excepcional das exportagdes de produtos como
algodao e agucar.

Com pregos firmes nos dois ultimos anos, as commodities agricolas
contribuiram para obtengdo de maiores margens e, sustentada pelos
excelentes resultados nas lavouras, o mercado de terras retomou
aquecimento na procura por areas, conseguindo manter niveis mais
elevados de precos. Embora ainda comedida em determinadas regides,
a liquidez também melhorou em relagéo aos anos anteriores com maior
frequéncia de relatos de efetividade nos negécios.
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Nos ultimos 36 meses, a valorizagdo nominal das areas de gréos foi de
18%, sendo que no bimestre janeiro-fevereiro de 2018, o preco médio
hectare valia R$ 22.238. Como a inflagdo acumulada nos ultimos 3 anos
foi de, aproximadamente, 42%, a contracéo real anualizada foi de 17%.
Em relagao aos ultimos dez anos, no entanto, € possivel observar uma
valoriza¢@o do indicador terras agricolas acima do indice de inflagdo, em
que o ganho real do ativo ficou acima de 35%.

No dia 15 de dezembro de 2020 foi aprovado pelo senado o projeto de
lei (PL 2.963/2019) que facilita a aquisi¢cdo e arrendamento de
propriedade rurais por estrangeiros. Caso venha a ser aprovada, essa
medida devera contribuir para um mercado de terras mais aquecido
diante do maior interesse por parte desses agentes por terras.

Bastante controversa, a aprovacédo da medida € aguardada por
investidores, uma vez que os pregos das terras brasileiras sdo bastante
atrativos ao investidor que paga em dolar. Nos ultimos trés anos, o preco
da terra em ddlar caiu 31% e com esse importante fator, os pregos tém
espacgo para voltarem aos niveis observados em 2014. Num cenario de
PL aprovada, esses agentes deverdo causar uma configuracédo
especulativa no mercado, seja para aquisi¢do de areas, seja para
arrendamentos. Aprovada no Senado com ressalvas, a proposta agora
segue para votagéo na Camara dos Deputados. De todo modo, somado
a um momento de pregos favoraveis das commodities, a tendéncia é de
elevacéo dos pregos das terras para 2021 e grandes chances de
aumentos de liquidez de mercado.

A analise tem como fonte a IHS Markit.
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