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1. INTRODUCAO:

A Prefeitura Municipal de Santa Terezinha de Goiés - Go, com a finalidade de atualizar

o Valor da Terra Nua por hectare (VTN/ha) para o ano de 2025 junto a Secretaria Especial da

Y Ne)

BENTO




Receita Federal do Brasil apresenta este Laudo Técnico para as diversas classes de terras rurais

no municipio.

Destaca-se que o conceito de Valor de Terra Nua (VTN) foi inserido na referida
Instrucdo Normativa de forma mais clara, estabelecendo a exclusdo das benfeitorias no calculo
do VTN, o que contribui para que ndo haja aumentos indevidos no VTN e, consequentemente

no ITR (Imposto Territorial Rural) a ser pago pelo produtor rural.

O VTN, pre¢o de mercado do imovel, ¢ entendido como o valor do solo com sua
superficie e a respectiva mata, floresta e paisagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacao
natural, excluido os valores de mercado relativos a construgdes, instalagdes e benfeitorias,
culturas permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas,

considerando a sua localizagdo, aptidao agricola e a dimensao do imovel.

Este laudo tem como objetivo apurar o valor de mercado da terra nua no municipio de
Santa Terezinha de Goias - Go, por hectare, na data base de 01 de janeiro de 2023, por
enquadramento ou categoria de aptidao agricola das terras, categorias estas descritas no artigo
3° da referida Instrugdo Normativa RFB n° 1.877, de marco de 2019 da Receita Federal do

Brasil, estudo este que servira de base de célculo para o valor do ITR.

De acordo com o Art. 3° classifica-se as terras, consideradas suas respectivas

condi¢cdes de manejo, sendo que foram enquadradas segundo as seguintes aptiddes agricolas:

I - Lavoura - aptidao boa; IV - Pastagem plantada;

II - Lavoura - aptidao regular; V - Silvicultura ou pastagem
natural;

III - Lavoura - aptidao restrita; VI - Preservagdo da fauna ou flora.

2. IDENTIFICACAO

2.1. DADOS DO SOLICITANTE

Nome: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS - GO



Endereco: AV. DONA JULIA, 273

Bairro: CENTRO

Cidade: SANTA TEREZINHA DE GOIAS - GO
Estado: Goias

CEP: 76500-000

CNPJ: 01.137.116/0001-30

2.3 RESPONSAVEIS TECNICOS

Responsavel Técnico: Eng.® Agronomo MARCIEL LUIZ DE CARVALHO - CREA
1016954808D-GO

Responsavel Técnico: Eng.* Ambiental SILVANE DE FATIMA AQUINO DANTAS
— CREA 17.516/DGO

Empresa: Sao Bento contabilidade e Assessoria Publica
Endereco: Av. Augusta de Maria, 174-314, S3o Luiz do Norte - GO, 76365-000
Telefone: (62) 99603-1977

Email: saobentocontabil@gmail.com

Site: https://www.saobentocontabil.com.br

3.0 METODOLOGIA



A metodologia aplicavel ¢ fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliag¢do e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR
14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor.

Apuragdo do valor unitario da terra nua — VIN, no municipio de Santa Terezinha de
Goiés — GO, para atender ao disposto na Instru¢do Normativa RFB n°. 1877, de 14 de margo de
2019 que disciplina apresentacao de informagdes sobre Valor da Terra Nua (VTN) a Secretaria
Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de arbitramento da base de calculo do

Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR).

3.1. Métodos e Critérios utilizados

Utiliza-se, além da presente Norma Brasileira de Avaliagdao de imdéveis rurais da
ABNT — NBR 14.653 — 3:2004, outras legislacdes pertinentes a regularidade fundidria,
ambiental e fungdo social do presente imovel. Para a avaliagdo do imovel rural, “Terra Nua”,
foi utilizado o M¢étodo comparativo direto de dados de mercado com homogeneizagao 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.

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente trabalho

avaliatorio:

> Pesquisa de mercado, procedida através de levantamentos realizados em
anuncios classificados, empresas imobiliarias, corretores de imdveis e contato direto na
regido objeto de avaliacao;
» Diagnostico de mercado;
» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao;
» Calculo do valor de mercado da terra nua;
>

Consideracodes finais € conclusao.



O laudo de avaliac¢io observa as seguintes condicionantes e limitacoes:

> Neste trabalho foram consideradas como veridicas as informagdes colhidas nos

parametros fornecidos por agentes do mercado imobilidrio e outros dados fornecidos por

terceiros de boa fé.

» Os célculos procedidos e os resultados encontrados sdo validos tnica e

exclusivamente na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada a utilizagao

dessas cifras em conexao com outra avaliagdao ou estimativa de prego.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DA REGIAO EM ESTUDO
4.1. CARACTERIZACAO DO MUNICIiPIO

Santa Terezinha de Goias ¢ um municipio brasileiro do interior do estado de Goids.

Sua populagdo estimada em 2019 ¢ de 10302 habitantes.

Santa Terezinha de Goids localiza-se a 289 quilometros de Goiania, a capital do estado.

E conhecida mundialmente pela grande producdo de esmeraldas entre os anos 80 e 90.

Santa Terezinha foi considerada a "Capital das Esmeraldas" entre os anos de 1980 a
1990, e se tornou o maior produtor de esmeraldas do mundo chegando a comportar mais de 25
mil habitantes. Devido a proficua producao de esmeraldas, viu-se o surgimento de outra cidade
as margens do entdo garimpo e, logo mais, com a derrocada da producao geoldgica no garimpo,

veio a ser emancipada sob denominag@o de Campos Verdes.

Hoje a pratica do garimpo fica no municipio de Campos Verdes que foi emancipado.
A cidade vive do comércio e da agropecuaria, com destaque para a cultura de gado leiteiro e de

corte.

A economia ¢ baseada no comércio e no setor agropecudrio, principalmente na criagao
de gado de corte e de leite. A cidade conta com grande variedade no comércio de alimentos,
roupas ¢ materiais de construgdo, uma fabrica de condimentos e uma de sorvete, moveis a
carrocerias para caminhdes. A cidade também conta com trés jornais de circulacdo regional:

Jornal Regional, Imprensa do Cerrado e Goias Noticias.



A cidade possui o clube Rainha da Paz, o tinico da regido que recebe varios banhistas
de varias cidades. Também conta com o rio Crixas, que passa ao lado da cidade, e rio Caigara.
Possui pragas de lazer com brinquedos para as criangas e diversdo para adolescentes. Além de
um calgadao arborizado na entrada da cidade, para caminhadas, corridas e alongamento, e conta

com mais dois calgaddes de caminhada nos setores Caicara ¢ Esmeralda.

4.2 Localizaciao

O municipio de Santa Terezinha de Goids no Estado do Goias situa-se no norte
goiano, o municipio de Santa Terezinha de Goias no Estado do Goids situa-se no norte
goiano, na regido hidrografica do Araguaia, com coordenadas geogréficas de latitude

14°25°57° S € 49° 42° 53°° W de longitude.

Os confrontantes sdo: Campos Verdes (20 km); Crixas (35 km); Pilar de Goias

(47 km) e Nova Iguagu de Goias (53 km). O municipio localiza-se no Cerrado Goiano.

Possui area de 1.206,600 km? e populagdo estimada de aproximadamente 8.386
habitantes, de acordo com o IBGE (2021), resultando numa densidade demografica de

8,57 hab/km? habitantes por quildmetro quadrado.

Area total do Municipio | 1.206,600 km?

Populagao estimada de 8.386 habitantes
aproximadamente

Densidade demogrifica 8,57 hab/km?
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4.3 CLIMA

O municipio de Santa Terezinha de Goias possui um clima tropical, com chuvas mais
destacadas no verdo e seca inverno, de acordo com a Kdppen e Geiger a classificagdo do clima

¢ entre 27°c e 40 °C ¢ a temperatura média em Santa Terezinha de Goids. A média anual de
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pluviosidade ¢ de 1633 mm O clima da regido (Koppen, 1948) ¢ do tipo AW, tropical amido,
caracterizando-o duas estagdes bem definidas: uma seca, que corresponde ao outono e ao
inverno, indo de maio a setembro; e, outra, com chuvas, correspondendo ao periodo de
primavera e verdo. A precipitagdo média anual, da ordem de 1633mm, concentra-se
principalmente entre dezembro ¢ margo. Em junho e julho, as precipitacdes sao praticamente
nulas. As temperaturas médias sdo da ordem de 18°C (inverno) e 30°C (verdo). A média anual
¢ 23°C. Com este clima e analisando os dados, a limitacdo méxima poderd ser limitagdes
climaticas por seca prolongada de até trés meses, mais restritiva ao municipio, isolando as

demais variaveis.

As condigdes climatéricas desta regido sdo caracterizadas por um clima tropical. Ha
muito menos pluviosidade no inverno que no verao. De acordo com a K&ppen e Geiger o clima
¢ classificado como Aw. A temperatura média prevalecente na cidade de Santa Terezinha de
Goias ¢ registada como 26.5 °C, de acordo com dados estatisticos. 1340 mm ¢ a pluviosidade

média anual.

A Santa Terezinha de Goias esta situada perto do equador, o que torna os verdes
dificeis de definir. De acordo com a nossa analise, o periodo ideal para embarcar numa viagem

¢ durante margo, abril, maio, junho, julho, agosto, novembro.
4.4 SOLOS

A evolucao geologica do Estado de Goias se desenvolveu ao longo de sete etapas
principais, cujas duragdes e importancias relativas sdo extremamente variadas na edificagdo do
arcabougo geotectonico regional. Paralelamente a tentativa de reconstituicao geotectonica, uma
nitida evolugdo metalogenética pode ser observada a partir da colocagdao em evidéncia de uma
especializacao dos terrenos em relagdo aos depositos minerais, que reflete a evolugdo da crosta

no tempo e no espago.

Os solos predominantes no municipio sdo, em ordem decrescente, Latossolos,

Argissolos e Cambissolos, havendo manchas de Gleissolos nas veredas, comuns no municipio.



Segundo o Sistema Brasileiro de Classificagdo de Solos — SiBCS, as principais
caracteristicas dos solos do tipo neossolo sdo: solos jovens, em inicio de formacgao, constituidos
por material mineral ou material organico, pouco espessos (menos de 30,0cm de espessura).
Boa parte dos neossolos que ocorrem em praticamente todas as regides do Brasil ndo constituem
representatividade espacial expressiva, pois ocorrem em ambientes especificos, como € o caso
das planicies as margens de rios e corregos (Neossolos Fluvicos) e nos relevos muito

acidentados de morrarias e serras (Neossolos Litolicos) (IBGE, 2007b).

Segundo o IBGE (2007 b), os cambissolos sdo representados por aqueles solos em
formagao ou transformacao, sendo muitas vezes pedregosos, cascalhentos € mesmo rochosos.
Os latossolos sdo solos caracterizados por terem material altamente alterado, conotativo de
elevado conteudo de sesquidxidos (tipo de argila de baixa atividade que resulta em baixa
reten¢do de dgua). Em geral sdo solos profundos e de boa drenagem. Os argissolos, solos com
processo de acumulagdo de argila, apresentam profundidade variavel, mas em geral sdo pouco

profundos e profundos.

4.5 RELEVO

Destacamos que as classes de relevo possuem forte relagdo com a formagdo e
conservagao do solo. Portanto a classe mais restritiva existente € a classe VIs (forte ondulada)
que esta inserida no Grupo B e tem em seu quantitativo no municipio. E importante ressaltar
que a classe possui algumas restri¢des ao uso do solo como a dificuldade de mecanizacao e
predisposi¢do a erosdo, mas a mesma ¢ recomendada para implantacdo de silvicultura e

pastagens. Destaca-se que estas areas estdo dispersar no municipio em sua maioria nas divisas.

As terras com declividade ondulada possuem defltivio rapido, com riscos de erosao
sob cultivos intensivos, podendo apresentar erosdao laminar moderada e/ou sulcos superficiais e
rasos frequentes, sdo terras onde se aplicam praticas intensivas. Nota-se que as terras com esta

classe de declividade estdo em dispersas em todo o territério do municipio.

A classe de relevo moderadamente ondulada. Segundo Lepsch et al. (1991), neste
relevo os solos sdao, em geral, as terras sao limitadas por risco de erosao para cultivo intensivo,

geralmente com declividade acentuada (classe de declive entre 10 e 15%), com deflavio muito



rapido, podendo apresentar erosao em sulcos superficiais frequentes, em sulcos rasos frequentes
ou em sulcos profundos ocasionais; sdo terras onde existem o uso limitado de praticas

intensivas.

4.4 HIDROGRAFIA

No municipio existem cerca um rio de maiores dimensdes: Rio do Ouro, Rio Crixas e
Rio Caigara. Nota-se, também possui uma boa disponibilidade de agua. Por estes recursos,

pode-se dizer que varios imoveis possuem recurso hidrico para uso na irrigagao.

4.5 VEGETACAO

O municipio € quase por inteiro composto de terras planas e a altitude varia de 610 a
680 metros. Mas nas regides serranas a altitude pode variar de 700 a 900 metros. Os diferentes
tipos de vegetagado sdo: cerrado e reduzidas matas. O municipio estéd inserido no bioma Cerrado,

apresentando diversas fisionomias de vegetacdo, predominando as descritas a seguir:

4.6 Cerradao

Predominante no municipio, esta fisionomia € encontrada em todas as regides, exceto
na regido da Serrinha. Possui dossel continuo e cobertura arborea variando entre 50 € 90%, com
altura média das arvores compreendida entre 8 e 15 metros. Apesar da predominancia de
populacdes de espécies arboreas (estrato superior) ocorrem também espécies herbéaceo-
arbustivas, em populacdes menores, formando sub-estrato na estrutura vertical da formagao
florestal. Existem duas subdivisdes do Cerradao descritas pela literatura: o Cerradao Distrofico

(solo pobre) e o Cerradao Mesotrofico (solo mais rico, ainda que de fertilidade mediana).

4.6.1 Cerrado Tipico (Strictu sensu)

Predomina na regido da Serrinha, ¢ composto por um estrato continuo de gramineas e
outro de vegetacao lenhosa de porte arboreo e arbustivo, cobrindo cerca de 50% da superficie
do solo. De acordo com Ribeiro e Walter (2008), o cerrado stricto sensu caracteriza-se pela
presenga de arvores baixas, inclinadas, tortuosas, com ramificagdes irregulares e retorcidas,

geralmente com evidéncias de queimadas. Os arbustos encontram-se espalhados, com algumas
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espécies apresentando o6rgaos subterraneos perenes (xilopodios), que permitem a rebrota apds
queima e corte. Na época chuvosa, os estratos subarbustivos e herbaceos tornam-se

exuberantes, devido ao seu rapido crescimento.

4.7 Mata Seca

Ocorre em solos geralmente de maior fertilidade, menos acidos, mas muitas vezes com
pouca profundidade. Em fungdo do tipo de solo, da composicao floristica e da queda de folhas

no periodo seco, a Mata Seca pode ser de trés subtipos: Sempre Verde, Semidecidua e Decidua.

4.8 Vereda

A Vereda, segundo defini¢ao da legislacao vigente, ¢ um tipo de vegetagdo com a
presenca da palmeira arbérea Mauritia flexuosa (buriti) emergente, em meio a agrupamentos
mais ou menos densos de espécies arbustivo-herbaceas, sem a formagao de dossel — diferente
do que ocorre no Buritizal. Ribeiro & Walter (2008), citando a literatura, descrevem trés zonas
ligadas a topografia e a drenagem do solo com flora diferenciada na vereda: a) borda — local de
solo mais seco, em trecho campestre onde podem ocorrer arvoretas isoladas; b) meio — solo
medianamente umido, tipicamente campestre; e ¢) fundo — solo saturado com agua, brejoso,
onde ocorrem os buritis, muitos arbustos e arvoretas adensadas. As duas primeiras zonas
correspondem a faixa tipicamente campestre e¢ o ‘fundo’ corresponde ao bosque sempre-verde.

Em conjunto essas zonas definem uma savana.

5.0 CARACTERIZACAO FUNDIARIA

Segundo o Sistema Nacional de Cadastro Ambiental — SICAR o municipio possui total
de imoveis 1.149 imdveis cadastrados. Com os projetos de assentamentos do Instituto Nacional
de Colonizagdo e Reforma Agraria — Incra no municipio de Santa Terezinha de Goids notamos

que o municipio possui projeto de assentamento.

Incra — GO0382000 PA VITORIA DA UNIAO

Incra — GO0409000 PA MORADA DO SOL
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Dentre as atividades desenvolvidas nas areas rurais no municipio, destacam-se a
pecudria de corte, pecuaria leiteira, cultivo de soja, milho, piscicultura, hortalicas, silvicultura

(eucalipto) e mineragdo (extragdo de argila, areia e brita).

5.1 COLETA DE DADOS

A caracterizagdo do municipio levando em conta alguns critérios se torna importante,
visto que, cada atividade agropecudria desenvolvida, tem suas particularidades e valores de
investimento. Entende-se por benfeitoria toda as edificagdes necessarias a atividade rural, como

todo custo para implantacao das culturas de interesse economico.

o Aptidao agricola

Classificacdo que busca refletir as potencialidades e restri¢gdes para o uso da terra e as
possibilidades de reducdo das limitagdes de seu uso em razdo de manejo e
melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservagao

dos recursos naturais (RFB, 2019).

° Benfeitorias

Resultado de obra ou servico realizado no imoével rural (NBR _14653-3 ABNT, 2019).

o Benfeitorias nao reprodutivas
Benfeitorias que nao geram renda diretamente, tais como edificagdes, estradas, acessos, cercas,

obras e trabalhos de melhoria das terras.

o Benfeitorias reprodutivas
Benfeitorias que geram renda diretamente, tais como culturas, florestas plantadas, pastagens

cultivadas e pastagens nativas melhoradas.

° Custo de formacao
Quantia gasta para o preparo do solo e implantagdo até a primeira safra (NBR 14653-3 ABNT,
2019).
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o Fator de classe de capacidade de uso dos solos
Fator de homogeneizagao 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, drenagem, permeabilidade, risco de erosdo ou
inundacao, profundidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosdao ou inundagao,

profundidade, pedregosidade, entre outras.

o Imovel Rural
Imovel ristico de area continua, qualquer que seja sua localizacdo, que se destine a exploracao
agricola, pecudria, extrativa vegetal, florestal agroindustrial ou aqueles destinados a protecdo e

preservacao ambiental (NBR 14653-3 ABNT, 2019).

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

responsavel pelo trabalho.

° Ofertas

Colocagao de bens para venda ou outra negociagdo onerosa no mercado imobiliario.

o Opiniodes
Informacgdes de especialistas, intervenientes, agentes financeiros, técnicos, tabelides,
registradores, autoridades publicas, corretores imobilidrios ou quaisquer pessoas que

transacionem no mercado imobiliario.

° Situacio do imovel
Localizagdo em relag@o a um centro de referéncia e o tipo de acesso, do ponto de vista

legal e de trafegabilidade (NBR _14653- 3 ABNT, 2019).

° Terra bruta
Terra onde existe vegetacdo natural em seu estado original ou em estagio regenerativo

(NBR 14653-3 ABNT, 2019).

° Terra cultivada

Terra com cultivo agricola ou em pousio (NBR 14653-3 ABNT, 2019). 4.4 Terra nua
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Terra sem a consideracao de benfeitorias (NBR 14653-3 ABNT, 2019), ou o imovel
por natureza ou acessdo natural, compreendendo o solo com sua superficie e a respectiva mata,

floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetagao natural.

° Transacoes
Negociagdes onerosas de bem no mercado imobilidrio, como, por exemplo, compra e

venda ou permuta.

o Uso da terra
Utilizagdo efetiva da terra, que pode estar ou nao de acordo com a aptiddo agricola, e
que, no caso de estar em desacordo, compromete a produtividade potencial ou a conservagao

dos recursos naturais (RFB, 2019).

o Valor da terra nua

Diferenca entre o valor total do imdvel e o valor de suas benfeitorias, considerada,
quando for o caso, a existéncia de passivos ou ativos ambientais (NBR 14653-3 ABNT, 2019).
Para a determinagdo da aptidao agricola das terras, dois sistemas se destacam no Brasil, o
“Sistema Brasileiro de Classificagdo da Capacidade de Uso” (LEPCH, 1983), o que mereceu
maiores estudos e analises e mais popular entre avaliadores e o “Sistema de Avaliacdo da

Aptidao das Terras” formulado por RAMALHO FILHO & Beek (1995).

A Secretaria da Receita Federal indica a utilizagdo do “Sistema de Avaliagdo da
Aptidao das Terras”, muito embora mencione que caso o levantamento seja realizado com base
em aptiddes agricolas diferentes daquela por ela indicadas, o responsavel pelo trabalho devera

fazer a adequagao mediante justificativa técnica, entre as aptiddes levantadas e as indicadas.

Considerando que a referida IN indica a utilizagdo do “Sistema de Avaliacdo da
Aptidao das Terras”, e que os estudos que versam sobre a avaliacdo de imoveis rurais
normalmente consideram como metodologia para a determinacdo da aptidao agricola, o
“Sistema Brasileiro de Classificagdo da Capacidade de Uso”, torna-se necessario a utilizacao
de metodologia que se estabelega correspondéncia entre os dois sistemas. Assim, este trabalho

para determinagdo da aptidao agricola acatara metodologia proposta por Kachan (2020).

Conhecidos os principios de cada um dos sistemas de classificacdo da aptidao das

terras e considerando suas peculiaridades, a utilizacdo dessa tabela possibilita atendimento aos
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critérios estabelecidos pela Secretaria da Receita Federal a partir do “Sistema Brasileiro de
Classificacdo da Capacidade de Uso”, amplamente difundido nas avaliagdes de imdveis rurais

e merecedor de maior volume de estudos que o relacionam a avaliagdo de imdveis rurais.

Estabelecida a correspondéncia entre os sistemas, € em obediéncia aos critérios
estabelecidos pela Secretaria da Receita Federal, este Laudo Técnico adotara as classes de

aptiddes agricolas.
1. Avaliacdo de VT N/ha para lavoura de aptidao boa.

Considerando: terra apta a cultura tempordria ou permanente, sem limitacdes
significativas para a produ¢ao sustentavel e com um nivel minimo de restri¢des, que possuem

produtividade elevada ou custos de produ¢do abaixo do considerado normal para a cultura;
2. Avaliacao de VTN/ha para lavoura de aptidao regular.

Considerando: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta limitagdes
medianas para a producao sustentavel, e apresentam produtividade e custos normais para as

producdes ou atividades desenvolvidas;
3. Avaliacdo de VITN/ha para lavoura de aptidao restrita.

Considerando: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta maiores
limitagdes para a producao sustentavel, que reduzem a produtividade e elevam os custos acima
do considerado normal para as culturas ou atividades exploradas; de tal maneira que os custos

sO seriam justificados marginalmente;
4. Avaliacdo de VTN/ha para pastagem plantada.

Considerando: terra inapta a exploragao de lavouras temporarias ou permanentes por
possuir limitagdes fortes a produgdo vegetal sustentavel, mas que ¢ apta a formas menos
intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas, aptiddes (boa, regular
ou restrita) podem ser reclassificadas quando desenvolvidas atividades de pastoreio, ou seja, o

manejo restringe a aptidao;

5. Avaliacio de VTN/ha para silvicultura ou pastagem natural.
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Considerando: terra inapta aos usos indicados anteriormente, mas que ¢ apta a usos
menos intensivos, aptiddes (boa, regular, restrita ou pastagens) podem ser reclassificadas

quando desenvolvidas atividades de silvicultura, ou seja, o manejo restringe a aptidao;

6. Avaliacdo de VTN/ha para preservacio da fauna ou flora.

Considerando: terra inapta para os usos indicados anteriormente, em decorréncia de
restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso sustentavel, e que,
por isso, ¢ indicada para a preservagao da flora e da fauna ou para outros usos nao agrarios.

6.0. Consulta de mercado

A pesquisa de mercado, no sentido da apuragao dos valores “médios”, unitarios basicos
(por hectare), pode ser praticada e/ou propostos para com propriedades localizadas em
municipios com caracteristicas semelhantes e/ou comparaveis ao avaliado. Para tanto, foram
realizadas investigacdes especificas junto a varias fontes, as quais pudessem fornecer subsidios

para a determinagao dos valores procurados com precisao e imparcialidade.
6.1. Cotacoes de mercado

Na Tabela a seguir estdo as descrigoes das ofertas levantadas, sendo que todos os imoveis estao
no municipio de Santa Terezinha de Goids ou municipio vizinho ou préximo com caracteristicas

semelhantes. Os imdveis estdo disponiveis para negociagao.

7.0 PROCEDIMENTO DA COLETA DE AMOSTRAS

As informagdes foram coletadas, referenciadas e consultadas a partir de dezembro de
2024 visando refletir o preco de mercado do imével, conforme consta no art. 5°, (§) paragrafo
1°, inciso 1 da instru¢ao normativa RFB n° 1.877, de 14 de marg¢o de 2019, todas as amostras
possuem a descri¢ao da fonte utilizada.
Segundo Recomendagado constante na NBR 14.653-1, em seu item 7.5: “... para a identificacao

do valor de mercado do bem, sempre que possivel preferir o Método Comparativo Direto de

16



Dados de Mercado”. Portanto, para a determinacio do VALOR DO IMOVEL aplicavel,
realizou-se pesquisa baseada em ofertas do mercado imobilidrio e consulta pela internet.

Foram visitados sites de Imobiliarias locais e regionais, com valores e as fontes
demonstradas a seguir. Apos a identificacdo das amostras, realizou-se a consulta junto ao
corretor para verificagdo das informacgoes.

8.0 FAZENDAS PESQUISADAS:

FAZENDA 01: MUNICIPIO DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS - GOIAS

Valor da fazenda a venda por: R$
7.000.000

Codigo do antincio: Codigo no Zap: 2661006573
Descricao:

38 alqueires, 5 minutos de sta Terezinha, Beira do asfalto, Casa curral, Excelente de 4gua, Toda
plana, Dupla aptidao extra, 288 km de Goiania, Vizinho fundo estd a venda, Curral novo, Casa

sede, Casa funcionario, 6 repressa.
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FAZENDA 02: MUNICIiPIO DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS— GOIAS

Valor da fazenda a venda por: R$ 25.950.000
Codigo do anuncio: (Codigo do anunciante: DIRC6A | Cédigo no Zap: 2541103373)

Descricao: Fazenda 173 Alqueires, 26 Divisdes de Pastos, 02 Corregos, 16 Represas, 01 Casa
Sede, 01 Casa do Gerente da fazenda, 01 Curral, 05 km de estrada de Terra, Flora: Angico,

Sucupira, Baru, Aroeira, Cedro e Macatba
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FAZENDA 03: MUNICIPIO DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS— GOIAS.

ML

FRAZENDAS

i
MIK.

FARZENDAS

Valor da fazenda a venda por: R$ 39.000.000

Codigo do anuncio: (Codigo do anunciante: GDS200SANTATERESINHA | Codigo no Zap:
2614817300)

Descric¢do: casa sede de luxo com piscina, casa de funciondrios, curral e documentacao ok.
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FAZENDA 04: MUNICIiPIO DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS — GOIAS.

Valor da fazenda a venda por: 11.160.000
Codigo do anuncio: (Codigo do anunciante: FA00003 | Codigo no Zap: 2724093169)

Descricao: Casa com sede e casa de caseiro, 04 represas, 4 km as margens do rio Crixas e varias
nascentes, curral com 05 divisdes internas, balanca e embarcadouro, toda formada no capim
andropogon/massai, 09 divisdes de pastos com postes de aroeira ¢ 05 fios de arame liso.
Fazenda esta localizada em uma regido privilegiada a 12 Km da cidade e facil acesso. Vocé terd

a tranquilidade do campo, com toda conveniéncia da vida urbana ao seu alcance.
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FAZENDA 05: MUNICIiPIO DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS — GOIAS

Valor da fazenda a venda por: R$ 31.000.000
Codigo do anuncio: (Codigo do anunciante: 458 | Codigo no Zap: 2613597254)

Descricao: Casa sede, Casa de funcionarios, Planta 120 alqueires, Tem Rio na divisa, Represas

boas, 11KM de estrada de terra, Curral bom.
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FAZENDA 06: MUNICIPIO DE SANTA TEREZINHA DE GOIAS — GOIAS

nédita

Valor da fazenda a venda por: R$ 30.000.000
Codigo do antncio: (Codigo do anunciante: FA4650 | Codigo no Zap: 2732299158)

Descri¢ao: Fazenda Santa Terezinha, 168 alqueires.
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9.0 RESUMO DAS AVALIACOES

Afim de facilitar o entendimento, as avaliagdes referentes a apuracao do ITR 2025 para

0 Municipio de Santa Terezinha de Goids foram resumidas (Tabela 1).

Tabela 01:
Enquadramento Descricao VTN/ha

I Lavoura — aptidao boa 12.586,38
II Lavoura — aptidao regular 10.698,43
I Lavoura — aptidao restrita 9.093,66
v Patagem Plantada 7.729,62
\% Silvicultura ou pastagem natural 6.570,17
VI Preservagdo da fauna ou flora 5.256,13

10.0 - CALCULOS:

Esses precos foram pesquisados através de terras que estao a vendas no municipio em
sites de vendas de imoveis apresentados:
Valor de terras a venda por hectare Valor Venal em R$

38.060,02
30.991,74
40.289,26
25.008,52
27.307,28
36.894,92

Valor TOtal .....vevviiiiiiiiie e 198.551,74
198.551,74 / 6 = 33.091,96 — 35% =21.509,77 + 3.663 = 25.172,77
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198.551,74 é soma das terras a venda
6 médias ponderada pelo nimero de terras a venda
33.091,96 ¢ valor venal médio as terras do municipio.
35% abatimento das benfeitorias para termos o valor da terra nua
21.509,77 Valor Terra Nua
3.663 Valor Terra Nua (INCRA)
25.172,77valores das VTN para fazermos uma média com o valor de VTN 6rgao oficial
25.172,77/ 2 =12.586,38
Aqui temos a VTN lavoura de boa aptidao.
Para as demais aptiddes serd aplicado uma exaustdo de 35% por grau de custo de producido e
ou dificuldades de cultivos.

12.586,38 - 15% = 10.698.,43 aptiddes regular

10.698,43 - 15% = 9.093,66 aptiddes restrita
9.093,66 — 15 % = 7.729,62 aptiddes pastagens plantada

7.729,62 — 15% = 6.570,17 aptiddes silvicultura

6.570,17 — 20% = 5.256,13 aptiddes Fauna e Flora

11. CONCLUSAO:

Este trabalho teve como escopo determinar o VTN — ano de exercicio 2024, para fins
atualizagdo do Sistema de Preco de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil no Municipio
de Santa Terezinha de Goias — GO.

Segundo critérios estabelecidos pela Instrucdo Normativa RFB n° 1877, de 14 de marco de
2019, a luz do recomendado pela ABNT através da NBR 14.653-3 Avaliagao de Imoveis
Rurais.

Responsavel pelo levantamento: Maciel Luiz de Carvalho — CREA n° 1016954808/D — GO,
RNP n° 1016954808, CPF n° 527.628.821-68, ART n°. 1020250062465

Responsavel pelo levantamento: Silvane de Fatima Aquino Dantas — CREA n° 17516/D —
GO, RNP n° 1008656992, CPF n° 010.106.091-22.

24



Santa Terezinha de Goids, 21 de janeiro de 2025.

Assinado de forma digital por
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Maciel Luiz de Carvalho
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CREA 1016954808/D — GO

Documento assinado digitalmente

b SILVANE DE FATIMA AQUINC DANTAS
g L Data: 25/03/2025 16:12:13-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Silvane de Fatima Aquino Dantas
Engenheira Ambiental

CREA n° 17516/D — GO
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