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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO — VALOR DA TERRA NUA (VTN) - Exercicio 2025
REQUERENTE
NOME: Municipio de Colombia
CNPJ: 52.381.720/0001-48
ENDERECO: Rua Antonio Prado N211161, Centro, Colombia-SP, CEP: 14795-000

FONE: 17 3335 8500

Introducdo

Para elaboragao desse estudo de avalia¢do e analise foram utilizadas ferramentas
conforme as determinagdes da NBR 14.653 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), e tem como finalidade a defini¢cdo do Valor de Terra Nua (VTN), para o Municipio
de Colémbia-SP para o exercicio de 2025, para fins de arbitramento da base de cdlculo
do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), afim de atender as exigéncias da
Instrucdo normativa RFB n2 1877, de 14 de marc¢o de 2019 da Receita Federal do Brasil.
Conforme solicitado pela Prefeitura Municipal de Colémbia, apds a finalizacdo deste
laudo, as informacgGes aqui contidas serdo de imediato disponibilizadas para a RFB
(Receita Federal do Brasil), através do portal E-CAC, este laudo estara disponivel na
Prefeitura Municipal de Colémbia, no Setor de tributos e Lancadoria do municipio, e

através do site da Prefeitura Municipal. https://www.colombia.sp.gov.br/

OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

Conforme citado acima esta avaliacao foi realizada de acordo com as normas da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), atendendo a Instrucao Normativa, da
Receita Federal do Brasil, e tem como objetivo principal a determinagao do Valor da Terra
Nua (VTN) das areas rurais do Municipio de Colombia - SP, para fins cadastrais e
tributarios.

A Instrucdo Normativa em questdo, diz respeito a prestacdo de informacgoes sobre
Valor da Terra Nua (VTN) junto a Receita Federal do Brasil (RFB), para fins de

arbitramento da base de cédlculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR).
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Desta forma, consideramos VTN como sendo o pre¢o de mercado do imdvel, entendido

como o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta, pastagem nativa
e qualquer outra forma de vegetacao natural, excluidos os valores de mercado relativos
a construgoes, instalagdes, benfeitorias, culturas permanentes e temporarias, pastagens
cultivadas e melhoradas e florestas plantadas. O cdlculo do VTN se dard em funcdo dos
seguintes critérios:
A - Localizagdo do imdvel; B - Aptiddo agricola; C: dimensdo do imdvel; D - Capacidade
Produtiva

Segundo a ABNT 14.653-1, o valor de mercado pode ser definido como a quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em
uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado vigente.

Assim, esta avaliacdo visa, consequentemente, gerar uma tributacdo mais justa
do Imposto Territorial Rural — ITR, que incide sobre os imdveis rurais do Municipio de

Colombia - SP.

Metodologia e critérios utilizados

Gragas a Deus esse é o segundo ano consecutivo, que pude realizar esse laudo
de avaliacdo, nele pude utilizar todo conhecimento aprendido em sala de aula do Curso
de Engenharia Agronémica e meu conhecimento das propriedades rurais de Colombia,
cidade em que nasci e quero viver o resto dos meus dias. Para a elaboracdo deste estudo,
levamos em consideracdo o potencial agricola das terras da cidade e sua rica cultura,
analise das transacOes efetivadas, oferta de terras na cidade e nas cidades com qualidade
produtiva igual ou de valor produtivo aproximado, e tudo isso foi muito importante para
a elaboragdo deste trabalho. Tendo como base para elaboracdo deste estudo a Norma
Brasileira de Avaliacdo de imoveis rurais da ABNT - NBR 14.653 — 3:2004, outras
legislacOes pertinentes a regularidade fundiaria, ambiental e fun¢do social.

As normas e publicacdes relacionadas contém disposicdes que, ao serem citadas
neste texto, constituem prescrigdes de parte da ABNT NBR 14653. Porém como toda
norma esta sujeita a revisdao, recomendasse aqueles que realizam acordos com base
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nesta que verifiquem a conveniéncia de se usarem as edi¢des mais recentes das normas

citadas a seguir. A ABNT possui a informacdo das normas em vigor em um dado
momento.

Para que possamos chegar a um resultado final deste estudo para defini¢cao do
valor da pauta para TERRA NUA de imodveis rurais do municipio de Colémbia — SP,
utilizamos para a avaliagdo do imével rural, “TERRA NUA”, o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizacdo por fatores, conforme descrito
no item 8.1 da Norma Brasileira ABNT-14653 — 3, em aten¢ao aos requisitos previstos no
ANEXO B e itens 9.2.3.5 da mesma norma.

Por este método, o imdvel avaliado é avaliado por comparagao com imdveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por hectare) sdo

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

Localizacdo

Segundo dados do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia Estatistica), Colombia
possui uma area territorial de 728,648 km?, o que o coloca na posicdo 83 de 645 entre
0s municipios do estado e 1854 de 5570 entre todos os municipios do Brasil. Com uma
populacdo total de 6629 habitantes, resultando assim numa densidade demografica de

9,10 habitantes por km? (fonte: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-

estados/sp/colombia.html, (Ano 2022)), vizinho dos municipios de Barretos,

Guaira, Planura e Guaraci, Colobmbia se situa a 30 km a Sul-Leste de Frutal, a maior

cidade nos arredores. Situado a 492 metros de altitude, Coldmbia tem as seguintes
coordenadas geografica: latitude 209210'33" sule a uma longitude 48241'20" oeste,
estando a uma altitude de 492 metros.

MUNICIPIO DE COLOMBIA. Distrito criado no municipio de Barretos pelo
Decreto-lei n? 14.334, de 30/11/1944. Municipio criado pela Lei n? 5.285, de
18/12/1959. Aniversario em 18 de fevereiro.
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Divisas Municipais

1- Com o Estado de Minas Gerais Comeca no rio Grande, na foz do ribeirdo da
Onc¢a; segue pela divisa com o Estado de Minas Gerais até a foz do rio Pardo.

2 - Com o Municipio de Guaira Comega no rio Grande, na foz do rio Pardo, pela
qual sobe até a foz do cérrego da Divisa.

3 - Com o Municipio de Barretos Comeca no rio Pardo, na foz do cérrego da Divisa,
pelo qual sobe até sua cabeceira; segue pelo contraforte da margem esquerda do
cérrego do Mandi até o espigdo Pardo - Velho; prossegue por este espigdo até o
contraforte entre o cdrrego Barreira, a esquerda e o cérrego da Mata, a direita; continua
por este contraforte até a cabeceira do corrego Barreira, pelo qual desce até sua foz no
rio Velho; desce pelo rio Velho até a foz do corrego Acoita Cavalo, pelo qual sobe até sua
cabeceira; segue pelo espigdo entre o rio Velho e o ribeirdo da Onca até a cabeceira
meridional do ribeirdo da Onca, pelo qual desce até sua foz no rio Grande, onde tiveram

inicio estas divisas. (fonte: http://www.igc.sp.gov.br/)
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Solo

Predominantemente no municipio de Coldmbia — SP, em sua grande maioria é o
Latossolo Vermelho e Latossolo Vermelho - Amarelo. Latossolos sdo solos minerais,
homogéneos, com pouca diferenciagdao entre os horizontes ou camadas, reconhecido
facilmente pela cor quase homogénea do solo com a profundidade. Os Latossolos sdo
profundos, bem drenados e com baixa capacidade de troca de cations, com textura
média ou mais fina (argilosa, muito argilosa) e, com mais frequéncia, sdo pouco férteis.

Os Latossolos Vermelhos com carater férrico sdo encontrados no estado de Sao
Paulo na regido de Cuestas, na Depressao Periférica e no oeste do estado associados as
calhas de drenagem de alguns rios, como o Paranapanema e o Tieté, desenvolvidos de
rochas bdsicas. Por apresentarem moderada reserva de macro e micronutrientes e
serem estdveis mecanicamente tém alta resiliéncia. Apresentam capacidade produtiva
estavel ao longo de anos de cultivo quando sdo aplicadas adubacdao de manutencgao e
técnicas de conservacdo do solo. As cores variam de vermelhas muito escuras a
amareladas, geralmente escuras no A, vivas no B e mais claras no C. A silica (Si02) e as
bases trocaveis (em particular Ca, Mg e K) sdo removidas do sistema, levando ao
enriquecimento com oxidos de ferro e de aluminio que sdo agentes agregantes, dando
a massa do solo aspecto macigo poroso; apresentam estrutura granular muito pequena;
sdo macios quando secos e altamente fridveis quando Umidos.

Esses Solos, sdo passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes, pastagens
e reflorestamento. Normalmente, estdo situados em relevo plano a suave-ondulado,
com declividade que raramente ultrapassa 6%, o que facilita a mecanizagao. Sao
profundos, porosos, bem drenados, bem permeaveis mesmo quando muito argilosos,
friaveis e de facil preparo. Apesar do alto potencial para agropecudria, parte de sua area
deve ser mantida com reserva para protecdo da biodiversidade desses ambientes; A
fertilidade, caracteristica do solo, em parte explica a agropecudria como principal

atividade econdmica.
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Clima

Colémbia, apresenta um clima tropical, com chuvas regulares. Porém em alguns
meses do ano a seca e o calor sdo fortes, ndo ha registros recentes de que essas
adversidades tenham representado percas ou danos a sua producdo. Com temperatura
média entre 25° e 26° e pluviosidade média mensal de aproximadamente 130mm. Um
clima agradavel, para uma cidade tranquila e pacata, tipicamente interiorana que fica ao
norte do Estado de S3o Paulo, repleta de belezas naturais, que atraem turistas, que
visitam a cidade em busca de uma boa pescaria e o sossego, paz e tranquilidade que
nossa Cidade oferece. Banhada pelo encontro das dguas do Rios Grande e Rio Pardo,
fazendo divisa com o Estado de Minas Gerais.

Portal Agrometeorolégico e Hidrolégico do Estado de Sao Paulo

Temperatura média (°C) Umidade relativa do ar (mm)
Precipitacio
Local Minima Meédia M:ixima Minima Meédia Maxima acumulada(mm)
Colémbia 17.74 25.04 3233 42.96 69.02 95.07 1,502.77

Resumo - Periodo da consulta: 01-01-2024 a 31-12-2024

Fonte: http://ciiagro.org.br/

Topografia / Vegetacdo

Colémbia tem uma topografia que é caracterizada como acentuada, com uma
declividade constante sendo possivel a mecanizacdo agricola, altitude local variando em
torno de 470 m 4 520 m ao nivel de do mar — Altitude média 492 m.

A vegetacdo predominante da regido é dividida em Floresta Estacional
Semidecidual que constitui uma vegetagdao pertencente ao bioma da Mata Atlantica
(Mata Atlantica do Interior). Caracteriza-se por duas estacdes climaticas, uma chuvosa e
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outra seca, que condicionam o comportamento das plantas: entre as arvores, de 30 a

50% perdem as folhas durante o periodo seco (dois a quatro meses). Abrange os trechos
de Mata Atlantica encontrados no interior do Estado de S3o Paulo, e Savana/Floresta
Estacional, vegetacdo adaptada a regides normalmente planas, com climas secos (um a
guatro meses sem chuva) e solos pobres e acidos.

Apresenta-se sob as seguintes formas: savana tipica (cerrado stricto sensu), com
arbustos e arvores de até 6 m de altura, caules e galhos tortuosos recobertos por casca
grossa; savana florestada (cerraddo), com darvores de até 13 metros de altura, mais
fechada e densa que a savana tipica; savana arborizada (campo cerrado), com
predominio de vegetacdao herbacea, principalmente gramineas, e pequenas arvores e
arbustos bastante espacados entre si; e savana gramineo-lenhosa (campo), constituida
por uma vegetacao herbdcea, sem arvores.

Fonte: https://datageo.ambiente.sp.gov.br/app/#

A Cidade de Colombia

Em 10 de setembro de 1884, na cidade de Ribeirao Preto, filha do Sr José da Mata
Fontoura, nascia Alice da Mata Fontoura. Teve somente instru¢do particular primaria,
tornou-se uma mulher. Contraiu nupcias com o Sr Aureliano de Araujo e veio morar no
Vale do Rio Grande, onde possuia grande area de terras, denominada Fazenda Bernarda.
Teve um unico filho de coracdo que recebeu o nome de José da mata Fontoura Filho.
Alice Fontoura era uma mulher bonissima e muito preocupada com seu semelhante.
Achou por bem doar um lote de terra para que aqui fosse construida uma igreja em
louvor a Nossa Senhora do Rosario, da qual era devota, sendo esse o marco oficial para
gue aqui se erguesse uma cidade. Haviam indicios de que a estrada de ferro chegaria
até Porto Cemitério, nome que tinha Coldmbia no passado. E sendo assim Alice Fontoura
resolveu lotear um pedaco de terra as margens do rio Grande e foi desse loteamento
gue nasceu a cidade.

A primeira casa construida no povoado foi a de Bruno Anténio Prado, sendo ele

o primeiro morador de Porto Cemitério. Logo depois de Bruno, vieram Francisco
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Segundo e Jodo Alves de Macedo. Logo comegou a formar-se ali um povoado, Alice

Fontoura além de doar o terreno para a construcdo da igreja, doou também para a
construcdo de uma escola, pracga, casa paroquial, cemitério, casa da lavoura e a praca
do jardim da ponte que liga o estado de S3o Paulo a Minas Gerais. O grupo escolar
recebeu seu nome e ela fez muitas benfeitorias para ajudar doando ainda maéveis e livros
e ajudando na alimentagdao das criancas. No local onde se erguia a cidade, sendo as
margens do rio grande e tendo um trafego grande de pessoas que desembarcavam nas
balsas vindas de Minas Gerais, era um lugar violento, muitas brigas causadas pelos
viajantes, sempre acabavam em mortes, logo o povoado foi denominado de PORTO
CEMITERIO, mas com a chegada dos trilhos da estrada de ferro, chegava o crescimento
e aumentava consideravelmente o nimero de habitantes. A primeira menina a nascer
no povoado de Porto Cemitério, foi Maria de Lourdes do Prado e o menino foi Nivaldo
Prado, filhos de Bruno Prado e Angelina, mas muito antes disso, nasceram muitas
criancas nas fazendas da regido. O primeiro registro data de oito de janeiro de 1909,
sendo que a crianga nasceu no dia quatro do mesmo més. Vicente nasceu na fazenda
Boa Vista, filho do Major Urias Garcia da Silveira e de e de dona Coleta de Macedo
Oliveira, no mesmo més, nasceu Julia, na fazenda Onga, no dia vinte e seis de janeiro de
1909, filha de Jodo Dias dos Santos e de dona Geraldina Paulina dos Santos, todos os
registros eram feitos em Laranjeiras, e o responsavel pelo cartério na época era o Sr
Antbnio de Brito. Nesse mesmo cartdrio foi lavrado o registro dos primeiros ébitos,
sendo o de Maria em 25 de janeiro de 1909 filha de Jer6nima Rosa de Jesus, residentes
na fazenda Cérrego dos Cavalos, e em 26 de fevereiro de 1909, o ébito de Pedro, filho
de Jodo Gualberto da Silva e Olympia Olivia de Almeida residentes na fazenda Onga. Em
13 de fevereiro de 1909 foi lavrada a primeira certiddo de casamento, sendo o noivo
Dalindo Sabiano da Silva, filho de Antonio Sabiano da Silva e Ludovina de Jesus, e a noiva
Maria Ignacia de Jesus, filha de Bortholo Alves da Silva e Igydia da Silva.
LARANIJEIRAS

Nao se pode precisar a idade certa que tem o distrito de Laranjeiras. Os primeiros

registros que se tem, datam o ano de 1909, mas presume-se que 0S primeiros

nascimentos sejam bem anteriores a essa data, pois nasciam em fazendas na mao de
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parteiras e ficavam sem registros e sem nenhum documento, coisa que era normal na

época, pois a maioria sendo analfabeta ndo se importava com esse que era para eles um
simples detalhe, ja que a maioria nascia no meio do mato e por ali ficavam até o fim de
suas vidas. Teve varios nomes, goiaba, rancharia e depois laranjeiras, pois na regido
tinha muita plantacdo de laranja. Nos primdrdios foi pouso de boiadas que vinham de
Minas Gerais e Goids, atravessavam o rio grande a nado e subiam pelo corredor
boiadeiro que conduzia até a estrada que levava a laranjeiras.

As comitivas chegavam com suas bruacas, penduradas em mulas que pela
distancia que percorreram ja a muito diminuiram seus passos, nessas bruacas traziam
0s mantimentos para alimentarem toda a comitiva que estando agora tao perto de casa
comecam a sentir o cansaco pelo longo caminho percorrido. Trazem em seus
semblantes a poeira das estradas que deixaram para traz e na guaiaca surrada, todos os
apetrechos pessoais que se faziam necessdrios nessas empreitadas. Por ali passavam
muitas horas até descansarem, para prosseguir viajem. Ndo se envolviam muito com o
povo do lugar, o povoado era um tanto violento. Brigas saiam aos montes, e mortes era
um acontecimento corriqueiro e natural. Pois sempre aquele que matava, montava em
seu cavalo e ia embora, ndo tinha ordem, lei e nem seguranca. Sebastidao Alves Moreira,
anos nasceu no povoado, filho de Sirio, que ndo negando a raca era comerciante e
segundo narra Sr Sebastido, tinha até um grande calo nos ombros de tanto carregar
sacolas em suas andancas como vendedor ambulante por esse mundo de meu Deus
como ele mesmo dizia.

O breu que tomava conta do lugar assim que o sol se punha e a noite caia, ndo
permitia que as pessoas deixassem suas casas, pois a Unica coisa que viam de longe era
o flamejar de algumas chamas de lampides em pontos isolados que davam ainda mais
um ar de desolacdo ao local. Tinha algum movimento ainda nos botequins que ficavam
abertos mesmo com a escuriddo da noite, e era ai que saiam muitas das brigas que
terminavam em mortes, sempre auxiliadas pela bebida que para muitos era uma fuga
para espantar as tristezas da vida quase miseravel que viviam naquele local. Com todo

0s problemas sociais existentes na época, ainda era um local animado, faziam muitos
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bailes, quermesses e por ser rodeada por fazendas de plantagao de laranja, nesse local

nunca faltou para quem queria trabalhar, emprego nas lavouras.

Quando Colémbia passou a municipio, Laranjeiras que até entdo era mais
desenvolvida passou a ser um distrito de Colémbia. E com isso Coldmbia passou a se
desenvolver mais que Laranjeiras.

Fonte: https://www.colombia.sp.gov.br/Pagina/Listar/342

Uso e ocupacdo de solo

Na Cidade de Colémbia - SP, a ocupacdo de solos se da em grande parte pela
cultura canavieira devido 4 industria de Alcool e Agucar instalada no Municipio e as
instaladas nas Cidades da regido; é presente e marcante a utilizagcdo da cultura da soja
em rotacdo com a cana-de-acucar. Muito presente também estdo os pomares de Laranja,
além da criacao de gado, sdo muitas as propriedades de pequeno porte, que sdo em sua
maioria sitios familiares.

Grande parte dessas propriedades menores, que tem em média 15 hectares, sdo
provenientes dos Assentamentos Formiga e Perdizes. Dentre os sitiantes e pequenas
propriedades, que praticam a agricultura familiar e dali retiram seu sustento, através da
fruticultura, horticultura, a pecuaria leiteira e a criacdo de animais, Além dos 02
assentamentos (Formiga e Perdizes) citados acima, que foram desapropriados e
beneficiaram varias familias, existem uma Propriedade que estd ocupado por

acampados, e aguardam por um desfecho. ® 1. Floresta: 8.046
@ 1.1. Formagdo Florestal: 7.211
1.2. Formagao Savanica: 835
2. Formagdo Natural nio Florestal: 1.629
@ 2.1. Campo Alagado e Area Pantanosa: 1.555
2.2. Formagao Campestre: 74
3. Agropecuaria: 58.653
3.1, Pastagem: 2.663
3.2. Agricultura: 44.568
3.2.1. Lavoura Temporaria: 34.976
3.2.1.1. Soja: 3.555
® 3.2.1.2 Cana: 30982
@ 2.2.1.5. Qutras Lavouras Temporanias: 439

3.2.2. Lavoura Perene: 9.501
3.2.2.1. Café: 16
® 3222 Citrus: 8,199
3.2.2.4. Qutras Lavouras Perenes: 1.377

3.3. Silvicultura: 55

3.4. Mosaico de Usos: 11.367

4. Area nao Vegetada: 312

4.2, Area Urbanizada: 181

4.4. Qutras Areas nao Vegetadas: 130
5. Corpo D'agua: 4.224

5.1. Rio, Lago e Oceano: 4.224
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Fonte:

https://plataforma.brasil.mapbiomas.org/cobertura?activeBaseMap=9&layersOp

acity=100&activeModule=coverage&activeModuleContent=coverage%3Acoverag

e main&activeYear=2022&mapPosition=-20.212912%2C-

48.609695%2C11&timelineLimitsRange=1985%2C2022&baseParams|territoryTyp

e]=4&baseParams[territory]=3437&baseParams[territories]=3437%3B3512100%

20-%20C0l%C3%B4mbia%20%28SP%29%3B4%3BMunic%C3%ADpio%3B-

20.39895109%3B-48.8887603869999%3B-20.149381771%3B-

48.506671164&baseParams|[activeClassTreeOptionValue]=default&baseParams|a

ctiveClassTreeNodelds]=1%2C7%2C8%2C9%2C10%2C11%2C2%2C12%2C13%2C1

4%2C15%2C16%2C17%2C3%2C18%2C19%2C28%2C30%2C31%2C32%2C33%2C3

4%2C29%2C35%2C36%2C37%2C38%2C20%2C21%2C4%2C22%2C23%2C24%2C2
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https://plataforma.brasil.mapbiomas.org/cobertura?activeBaseMap=9&layersOpacity=100&activeModule=coverage&activeModuleContent=coverage%3Acoverage_main&activeYear=2022&mapPosition=-20.212912%2C-48.609695%2C11&timelineLimitsRange=1985%2C2022&baseParams%5bterritoryType%5d=4&baseParams%5bterritory%5d=3437&baseParams%5bterritories%5d=3437%3B3512100%20-%20Col%C3%B4mbia%20%28SP%29%3B4%3BMunic%C3%ADpio%3B-20.39895109%3B-48.8887603869999%3B-20.149381771%3B-48.506671164&baseParams%5bactiveClassTreeOptionValue%5d=default&baseParams%5bactiveClassTreeNodeIds%5d=1%2C7%2C8%2C9%2C10%2C11%2C2%2C12%2C13%2C14%2C15%2C16%2C17%2C3%2C18%2C19%2C28%2C30%2C31%2C32%2C33%2C34%2C29%2C35%2C36%2C37%2C38%2C20%2C21%2C4%2C22%2C23%2C24%2C25%2C5%2C26%2C27%2C6&baseParams%5bactiveSubmodule%5d=coverage_main&baseParams%5byearRange%5d=1985-2022
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https://plataforma.brasil.mapbiomas.org/cobertura?activeBaseMap=9&layersOpacity=100&activeModule=coverage&activeModuleContent=coverage%3Acoverage_main&activeYear=2022&mapPosition=-20.212912%2C-48.609695%2C11&timelineLimitsRange=1985%2C2022&baseParams%5bterritoryType%5d=4&baseParams%5bterritory%5d=3437&baseParams%5bterritories%5d=3437%3B3512100%20-%20Col%C3%B4mbia%20%28SP%29%3B4%3BMunic%C3%ADpio%3B-20.39895109%3B-48.8887603869999%3B-20.149381771%3B-48.506671164&baseParams%5bactiveClassTreeOptionValue%5d=default&baseParams%5bactiveClassTreeNodeIds%5d=1%2C7%2C8%2C9%2C10%2C11%2C2%2C12%2C13%2C14%2C15%2C16%2C17%2C3%2C18%2C19%2C28%2C30%2C31%2C32%2C33%2C34%2C29%2C35%2C36%2C37%2C38%2C20%2C21%2C4%2C22%2C23%2C24%2C25%2C5%2C26%2C27%2C6&baseParams%5bactiveSubmodule%5d=coverage_main&baseParams%5byearRange%5d=1985-2022
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Params|[yearRange]=1985-2022

COLETA DE DADOS

Consulta de Mercado.

A pesquisa de mercado, no sentido da apuracao dos valores “aproximados”, (por

hectare), pode ser praticada e/ou propostos com propriedades localizadas em

municipios com caracteristicas semelhantes e/ou compardveis ao avaliado. Para tanto,

realizei investigacOes especificas junto a diversas fontes, as quais tentamos fornecer

subsidios para a determinacdo dos valores procurados com justeza e imparcialidade.

Conforme a confianca em mim depositada, com profissionalismo e capacidade ja

demonstrados anteriormente, para determinacdo do valor unitdrio dentro do campo de

arbitrio, desta forma, foi utilizado o critério da média dos valores, que ficaram dentro

do intervalo de confianga, dentre a consulta por mim efetivada, analisando as ultimas

negociagdes efetivadas dentro do municipio e em conversa com corretores, produtores,

analisando as propriedades que estao a venda no municipio.

Descrigao do imoével

Tamanho em
alqueires

Valor Pedido

Preco do Alqueire

tamanho em
Hectares

RS do Hectare

Imdvel em laranjeiras

140

RS 49.000.000,00

RS 350.000,00

338

R$ 144.970,41

Fonte: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-sp-colombia-centro-3388000m2-RS49000000/id-27581064/

Tamanho em

tamanho em

Descricdo do imével | alqueires Valor da Venda Prego do Alqueire Hectares R$ do Hectare
imdvel em colombia
vendido em 2024 RS 24.000.000,00 168,7950 R$ 142.184,30

Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Col6mbia

Tamanho em

tamanho em

Descri¢cdo do imével | alqueires Valor da Venda Preco do Alqueire Hectares RS do Hectare

Fazenda em Colémbia

Vendida em 2024 RS 1.600.000,00 12,0261 R$ 133.043,96
Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Col6mbia

Tamanho em

tamanho em

Descri¢do do imdvel | alqueires Valor da Venda Prego do Alqueire Hectares RS do Hectare
Fazenda em Col6mbia
Vendida em 2024 RS$ 11.150.019,00 114,5414 R$ 97.344,88
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Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Col6mbia

Tamanho em

tamanho em

Descricdo do imovel | alqueires Valor da Venda Prego do Alqueire Hectares RS do Hectare

Imével em Colémbia

Vendido em 2024 RS 13.974.055,40 84,6697 RS 165.041,98
Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Col6mbia

Tamanho em

tamanho em

Descricdo do imovel | alqueires Valor da Venda Prego do Alqueire Hectares RS do Hectare

imdvel em col6mbia

vendido em 2024 RS 18.696.665,80 113,2843 RS 165.041,98
Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Colémbia

Tamanho em

tamanho em

Descri¢do do imdvel | alqueires Valor da Venda Pre¢o do Alqueire Hectares RS do Hectare
Fazenda em Colémbia
Vendido em 2024 RS 19.336.286,01 117,1598 R$ 165.041,98

Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Colémbia

Tamanho em

tamanho em

Descri¢do do imdvel | alqueires Valor da Venda Pre¢o do Alqueire Hectares RS do Hectare
Fazenda em Colémbia
Vendida em 2024 RS 3.992.992,79 24,1938 R$ 165.041,98

Fonte: Departamento de Tributos da Prefeitura Municipal de Col6mbia

Homogeneizacdo

O processo de homogeneizacdo visa eliminar qualquer tipo diferencas que por

ventura possam vir a existir entre os elementos comparativos coletados com a realidade

existente. Consiste na aplicacdo de expressoes ou fatores empiricos e dados estatisticos.

Ofertas

Podera ser deduzido o percentual de 10% a 35% dos precos das amostras que

nado traduzem o real nivel do mercado (transac¢des), por considera-las majoradas a fim

de propiciar elasticidade nas negociacées.

Foram efetivamente utilizadas as informac¢des sobre ofertas e transacbes

realizadas,

informadas

basicamente por

imobiliarias,

corretores

de

imoveis,

compradores, vendedores e pela Prefeitura Municipal de Colémbia, através do seu
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Departament de Tributos e Langadoria. A coleta de informacgdes foi realizada no periodo

de 01/01/2024 a 10/04/2025.

Os valores informados pelo departamento de Tributos da Prefeitura Municipal,
revelam os valores que forma informados para fins de transferéncia de titularidade do
imovel rural, porem sabemos que os valores informados pelos vendedores/compradores
geralmente ou na maioria das vezes, ndo refletem o valor real da transagao, haja vista
gue este valor informado é diretamente proporcional as taxas de ITBI e demais custas a

serem pagas pelos contribuintes na transferéncia do imével.

Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulacéo

A Rodovia Brigadeiro Faria Lima (SP-326), que corta a Cidade, é uma rodovia do
estado de Sdo Paulo, Comec¢ando na Rodovia Washington Luis, no Municipio de Matao,
e termina na divisa com o Estado de Minas Gerais, na ponte Gumercindo Penteado,
sobre o encontro dos Rios Grande e Rio Pardo, entre os municipios de Colombia-SP e
Planura-MG.

O escoamento da produgdo se torna vidvel através da rodovia SP-326 (a sul-
sudeste para regido de Araraquara, Campinas e Sdo Paulo e a norte para Mina Gerais). A
Rodovia Brigadeiro Faria Lima (Que liga Colémbia a Barretos e as demais cidades do
Estado de Sdo Paulo), passa por constantes manutencdes, ajudando assim no
escoamento da producdo e no dia a dia do agronegdcio, com manutencdo, prestacao de
servicos e deslocamentos em geral, quanto a Estrada que da acesso ao Estado de Minas
Gerais, ja sofrem um pouco mais quanto 8 manutencdo, sdo estradas mais desgastadas,
gue prejudicam o fluxo de automdveis e caminhdes, mas nada que impeca ou prejudique
0 acesso ou circulagdo por essas Rodovias.

As estradas municipais sdo de boa e satisfatdria circulacdo, tendo sua
manutencdo executada em boa parte pela Prefeitura Municipal e em parceria com as

Empresas do Setor Agropecuario.
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Classificacdo dos tipos de solo

No que diz respeito ao estudo solicitado pela Prefeitura Municipal de Colombia,
tendo em vista estudos anteriores do municipio e de municipios cujo bioma é
semelhante, visando a definicdo do Valor de Terra Nua, estudos estes que foram de
grande valia para a defini¢cdo deste Laudo, por terem uma enorme e precisa quantidade
de informacgdes, por se tratarem de informacgdes efetivas e conclusivas, que tratam a real
situacdo das Propriedades Rurais do municipio de Colémbia.

Apds muito estudo, analise de muitos materiais apresentados, utilizacdo do
conteldo aprendido em sala de aula, analise das propriedades Rurais do Municipio de
Colémbia, analise do solo de algumas Propriedades, tudo isso visando a elaboragdo dos
Valores de terra Nua do municipio de Colémbia-SP, da forma mais justa e imparcial
possivel, para atendimento a Instrucdo normativa da RFB (Receita Federal do Brasil),

segue abaixo a determinacdo para a aptiddo das terras no municipio avaliado segundo as

Classes de Capacidades de Uso.

/ - Lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura tempordria ou permanente, sem

limitaces significativas para a producdo sustentdvel e com um nivel minimo de restricées, que

ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s insumos

acima de um nivel aceitdvel;

1l - Lavoura - aptiddo reqular: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que

apresenta limitacdes moderadas para a producdo sustentdvel, gue reduzem a produtividade ou

os beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem

obtidas com o uso;
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1 - Lavoura - aptiddo restrita: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que

apresenta limitacdes fortes para a producdo sustentdvel, que reduzem a produtividade ou os

beneficios ou aumentam os insumos _necessdrios, de tal maneira_que os custos s seriam

justificados marginalmente;

v - Pastagem plantada: terra inapta a exploracdo de lavouras tempordrias ou

permanentes por possuir limitacoes fortes a producdo vegetal sustentdvel, mas que é apta a

formas menos intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

"4 - Silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos |

a |V, mas que é apta a usos menos intensivos; ou

Vi - Preservacdo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos |

a V. em decorréncia de restricbes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso

sustentdvel, e que, por isso, é indicada para a preservacdo da flora e da fauna ou para outros

usos ndo agrarios.

Com base nos dados do SiCAR/SP, plataforma onde sdo realizados os Cadastros
Ambientais Rurais (CAR) do Estado de Sdo Paulo, o Municipio de Colémbia — SP possui,
atualmente, 280 propriedades rurais cadastradas no CAR, totalizando uma area de

68.245,55 hectares, ou seja, 93,63% da area total do Municipio. Outro dado importante
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retirado do SICAR/SP é que 202 imdveis, o que representa 72,14% dos imoveis

cadastrados, estdo abaixo de 04 modulos fiscais ou 88 hectares.

A maior Propriedade Rural do municipio possui uma area de 5.603,3 (ha).
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Tomada de Deciséo para definicdo dos Valores

Foram varias semana de muito trabalho e dedicagdo, agradeco infinitamente pela
confianca em mim depositada novamente, com profissionalismo, capacidade e muito
respeito, tentei desenvolver o meu trabalho da melhor maneira possivel, afim de
atender a demanda da minha querida Cidade de Colémbia-SP, tendo por base o estudo
aqui apresentado, chegamos num valor unitario dentro do campo de arbitrio, desta
forma, foi utilizado o critério da média dos valores, que ficaram dentro do intervalo de
confianca, dentre a consulta realizadas, analisando as Ultimas negociacdes efetivadas,

propriedades disponiveis para negociagdo e em conversa com corretores e produtores.
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Haja vista que as propriedades Rurais de Coldmbia apresentam uma peculiaridade tipica
das regides de terras com alto poder produtivo, quem tém dificilmente pensa em vender,
a procura é, na maioria das vezes maior do que a oferta, na nossa cidade existem
Propriedades incriveis, com valor agregado incalculavel.
Por fim o que me cabe informar, tendo por base todo o estudo apresentado
acima, chegamos a seguinte conclusao:
Segue abaixo o Valor de Terra Nua (VTN).
Apds a determinacdo do valor terra nua de “classe | - lavoura - aptiddo boa”,
obtido através da homogeneizacdo de valores de mercado e dos parametros
comparativos, foram calculados os demais valores correlacionando as capacidades de
uso para as classes seguintes, conforme abaixo.
Em Cumprimento ao disposto na Instrucdo Normativa RFB N21877, de 14 de
marco de 2019, envio abaixo as informacdes sobre o Valor da Terra Nua — VTN por
hectare, do Municipio de Coldmbia-SP para exercicio de 2025, calendario 2024.
LAVOURA LAVOURA LAVOURA
APTIDAO BOA APTIDAO PASTAGEM APTIDAO SILVICULTURA OU | PRESERVACAO
/CULTURA DE | REGULAR/CULTU | PLANTADA/PAS| RESTRITA/REFLO PASTAGEM DA FAUNA E
ANO PRIMEIRA RA DE SEGUNDA TAGEM RESTAMENTO NATURAL/CAMPO FLORA
2025 | R$77.928,00 | RS 70.820,00 | RS 64.222,00 R$ 51.690,00 R$ 49.123,00 |RS 39.875,00
20
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CONCLUSAO

Foi um trabalho duro, bastante pesquisa, muitos obstdculos, porém muito
prazeroso, fico muito honrado, satisfeito e Feliz, de pelo segundo ano consecutivo poder
realizar este trabalho para minha Cidade, onde juntos pudemos determinar o VTN
(VALOR TERRA NUA), para o exercicio de 2025, para fins atualizagdo do Sistema de Pregos
de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil no Municipio de Colémbia - SP. Desta forma
declaro como verdadeiras as informacdes apresentadas, com ciéncia do requerente.

O presente trabalho segue as normas técnicas pertinentes e estd sob

responsabilidade do profissional devidamente habilitado, abaixo qualificado.

Colombia, 23 de Abril de 2025

Atenciosamente,

S %QQ)pL d muadvings
LUIS FELIPE DE MEDEIROS

CREA 5071329436
CPF: 462.460.508-08

RESPONSAVEL TECNICO:

LUIS FELIPE DE MEDEIROS

Eng? Agr? - CREA 5071329436

e-mail: Ifm.luis97 @gmail.com

Tel. Cel.: 017 97600-5687
ART: 2620250680828
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Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

Resolugao n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

CREA-SP

1. Responsé
LUIS FELIPE DE MEDEIROS

Titulo Profissional: Engenheiro Agronomo

Empresa Contratada:

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620250680828

RNP: 2622109008
Registro: 5071329436-SP

Registro:

2. Dados do Contrato

Enderegco: Rua ANTONIO PRADO

Cidade: Colémbia
Contrato: 1

Valor: R$ 9.000,00
Acao Institucional:

Complemento: PREFEITURA COLOMBIA

Contratante: Prefeitura Municipal de Colombia

Bairro: CENTRO

UF: SP
Celebrado em:  23/04/2025 Vinculada & Art n®:
Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Pablico

CPF/CNPJ:52.381.720/0001-48
N°: 1161

CEP: 14795-000

3. Dados da Obra Servigo
Enderego: Rua ANTONIO PRADO

Complemento: PREFEITURA COLOMBIA
Cidade: Colédmbia

Data de Inicio: 03/02/2025

Previsdo de Término: 20/04/2025
Coordenadas Geograficas: 017;017

Bairro: CENTRO
UF: SP

N°: 1161

CEP: 14795-000

relacionado da
modalidade AGRONOMIA

Finalidade: Rural Cédigo: 1
CPF/CNPJ:
4. Atividade Té
Quantidade Unidade
Assessoria
1 Coleta de Dados obral/servigo ndo 1,00000 hectare

Ap6s a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

ART RECOLHIDA, REFERENTE A SERVIGOS PRESTADOS NA ELABORAGAO DE LAUDO PARA DEFINIGAO DO VALOR DE TERRA PARA O MUNICIPIO DE COLOMBIA, VALOR
DEFINIDO PARA CADA UMA DAS CARACTERISTICAS DE TERRA DO MUNICIPIO SENDO ELAS:LAVOURA
APTIDAO BOA /ICULTURA DE PRIMEIRA, LAVOURA APTIDAO REGULAR/CULTURA DE SEGUNDA, PASTAGEM PLANTADA/PASTAGEM, LAVOURA APTIDAO

RESTRITA/REFLORESTAMENTO, SILVICULTURA OU PASTAGEM NATURAL/CAMPO, PRESERVAGAO DA FAUNA E FLORA.

6. Declaragoes

Clausula Compromisséria: qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretagéo
ou execugao, sera resolvido por arbitragem, de acordo com a Lei n°. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio
do Centro de Mediagéo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-SP, nos termos do respectivo regulamento de

arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar.

Profissional

Contratante

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacao especifica e no
Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro de 2004.



7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

claro serem verdadeiras as informagdes acima
@@mm__ DD Mon{

ae D0J9

Lo« data
Nd Vo ds sl

¥ LUIS FELIPE DE MEDEIROS - CPF: 462.460.508-08

Prefeitura Munigjp\?l de Colémbia - CPF/CNPJ: 52.381.720/0001-48

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

9. Informagoes

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

- A autenticidade deste d to pode ser verificada no site
WWW. p.org.br ou www. fea.org.br

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

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

[ CREA-SP
ERSTR

FAREY
Valor ART R$ 103,03 § Registrada em: 23/04/2025
Impresso em: 24{641 5 10:26:23

Julio Ces‘ia‘ dos Santos
Prefeito’ Municipal
RG 29.307.137-1 SSP-SP

Valor Pago R$ 103,03

Nosso Numero: 2620250680828 Versdo do sistema



