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1 - INTRODUCAO

A Pesquisa de Precos de TERRAS AGRICOLAS ¢ realizada pela
secretaria de Agricultura e Abastecimento do Estado de Sao Paulo por meio do
Instituto de Economia Agricola (IEA) e da coordenadoria de assisténcia Técnica
Integral (CATI) realiza levantamentos de precos de terras agricolas, desde o
inicio da década de 70 em todos os municipios paulistas. As informacdes
pesquisadas sao depuradas, analisadas e geram resultados que sao publicados
na revista Anuario Estatistico e disponibilizados no sitio do IEA. Ao logo do
tempo os resultados provenientes desses levantamentos, além de servir para
estudos e pesquisas sobre o comportamento do preco da terra, servem
também de base para: desapropriacdes e indenizacdes de terras rurais
realizadas pelos governos, instituicdes bancarias e outros.

A partir de novembro de 2017, foi implantada uma nova metodologia
para o levantamento das informacdes dos valores da terra nua e dos pregos
dos imdveis rurais com benfeitorias que permitem a publicacdo de informacodes
para os 645 municipios paulistas.

O levantamento é subjetivo e sua amostra é intencional direcionada e
embasada na opinido de informantes que possuem conhecimento das
tendéncias e caracteristicas locais, tendo como referéncia os negodcios
realizados com terras agricolas. No municipio de Cabralia Paulista foram
levantados informacdes junto a 3(trés) principais fontes, para a composicao do
VTN1:

1- A primeira fonte de informacdo é o setor publico: os dados sdo levantados
junto ao setor tributdrio e de cadastros, com relacdo aos negodcios
imobilidrios que ocorreram o Ultimo ano fiscal, bem como o setor
técnico agricola municipal;

2- A segunda fonte de informacgao é o setor produtivo: os dados sdo levantados

junto a cooperativa ou associacao de produtores rurais, com participacao

1 VTN-Valor da Terra nua é o imdvel por natureza ou acessdo natural, compreendendo o solo com sua superficie e a respectiva mata
nativa, floresta natural e pastagem natural. A legislagdo do ITR adota o mesmo entendimento da legislagao civil. (CC, art. 79, IN SRF n©
256, de 2002, art. 32).
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significativa no municipio em questao;

1- A terceira fonte de informacdo é o setor imobiliario: os dados sao
levantados junto a corretores de imdveis, ou empresas imobilidrias
certificadas, por meio de contatos telefonicos andonimos para se evitar a

manipulacao dos dados;

O levantamento foi realizado com pesquisas especificas e criteriosa,
direcionada especificamente a cada grupo, com informagdes voltadas a sua
area de atuagao. Os valores que compde o VTN, sdo gerados a partir da
composicao dos dados levantados por estes 3 setores. Os questionarios
contemplam os valores e precos praticados no mercado de terra agricola de
Cabradlia Paulista, dentro das 6(seis) classes de aptiddo agricolas estabelecidas
pela receita federal conforme a instrucao Normativa RFB n°. 1562, tendo por
objeto:

a) Acompanhar a evolucao do Preco da Terra Agricola no municipio de
Cabralia Paulista - SP;

b) Preparar informacdes diversas relacionadas com Programas de Governo
local;

C) Disponibilizar para a sociedade um referencial de precos amplo;

d) Atender parcialmente o disposto no artigo 14 da Lei N° 9.393, de
19/12/96, Anexo 1, entre outros dispositivos legais.

e) Servir como base para os lancamentos e créditos tributarios decorrentes
da fiscalizagcdao do ITR, no seu ambito municipal, estadual e federal;

Os precos médios pesquisados servirdo como um referencial do
municipio, ndo como valor minimo ou maximo, tendo em vista que cada
propriedade rural tem suas caracteristicas préprias quanto ao tamanho,
localizacao, vias de acesso, topografia, hidrografia, tipo de solo,

capacidade de uso, grau de mecanizacao entre outros fatores.
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2 - METODOLOGIA

A metodologia adotada, juntamente com a pesquisa das entidades
especificas do municipio, foi a classificacdao por aptidao agricola, que busca
refletir as potencialidades e restricdes para o uso da terra e as possibilidades
de reducdo dessas limitagdes em razdao de manejo e melhoramento técnico, de
forma a garantir a melhor produtividade e a conservagao dos recursos

agroecoldgicos.

2.1 - Separacao em Classes:

Para o levantamento sao utilizadas dentro das 6(seis) classes de aptidao
agricolas estabelecidas pela receita federal conforme a instrugdo Normativa
RFB n°. 1.562, publicado no Diario Oficial da Unido em 30 de abril de 2015.

As classes de aptidao agricola foram classificadas da seguinte forma:

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

II - lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou
permanente que possui limitagdes de uso, que nao comporte manejo intensivo
do solo, que ndo seja apta a mecanizagao, ou seja, com condicoes e restricoes
relacionadas a fatores que diminuam a produtividade, tais como erosao,
drenagem, clima, solos rasos e relevo;

III - lavoura - aptidao restrita: terras que apresentam limitagOes
fortes para a producao sustentada de um determinado tipo de utilizagao,
observando as condigcdes do manejo considerado. Essas limitagdes reduzem a
produtividade ou os beneficios, ou aumentam os insumos necessarios, de tal

maneira que os custos sé seriam justificados marginalmente;
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IV - pastagem plantada: terra para pastagem plantada ou
melhorada, assim considerada a terra impropria a exploracdo de lavouras
temporarias ou permanentes por possuirem limitacbes fortes a producao
vegetal sustentavel, mas que podem ser utilizadas sob forma de pastagem
mediante manejo e melhoramento;

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

VI - preservacao da fauna ou flora: terra inaproveitavel ou com
restricdo ambiental, terras com restricdes fisicas sociais, ambientais ou
juridicas que impossibilitam o uso sustentavel e, por isso, sao indicadas para a
preservacao da flora e da fauna ou para outros usos nao agrarios;

Apesar de ndo ser possivel uma analise precisa de quanto em percentual
cada classe representa na extensao territorial do municipio, a avaliacdo busca

atender os critérios estabelecidos no Anexo 2.

2.2 - Coleta das informacoes

a) Numero de Informacdes: Foram levantadas informagdes das 308

propriedades rurais cadastradas no Municipio, e através de Levantamento de
Amostragem aleatdria por agrupamento, subdividindo-se em moddulos,
conforme a Lei Federal n© 4,504, de 30 de novembro de 1964.

b) Caracteristicas das informacdes: os dados foram coletados nos

meses de Janeiro e Fevereiro de 2021, com relagdo ao més de Janeiro de 2021,
e subdivididos pelas classes da pesquisa, conforme ocupacdao mais comum na
regiao onde estao inseridas, desconsiderando as utilizagdes acima ou abaixo
da capacidade de uso.

c) Procedéncia das informacdes: utilizam-se valores informados por

pessoas e empresas ligadas ao Setor Agropecuario, tais como: Imobiliarias,
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Corretores de Imodveis Autbnomos, Cooperativas, Empresas de Planejamento,
Engenheiros Agronomos, Técnicos Agricolas, Topografos, Técnicos da CATI,
Técnicos da Secretaria de Agricultura e Setor tributario do Municipio, Fiscal do
ITR, Sindicato dos Trabalhadores Rurais, Sindicatos Rurais, Associacdoes de
Produtores Rurais, Cartério de Registro de Imodveis e outros ligados ao setor.
Dos valores médios finais para cada classe e tipo de terras, sao
deduzidos os valores das benfeitorias reprodutivas (culturas comerciais de ciclo
vegetativo, superior a um ano, nem sempre negociaveis separadamente do
solo, tais como lavouras permanentes, pastagens e reflorestamento) e nao
reprodutivas (Sao aquelas que por se acharem aderidas ao solo, de remocgao
inviavel por algum motivo, ndo sdo negociaveis separadamente das terras.
Alguns exemplos sao casas, galpdes, cercas, pocilgas e instalagdes para
abastecimento de 4agua), bem como o0s investimentos necessarios para

implantacao destas.

2.3 - Analise e divulgacao das informacoes

a) comparativo preliminar: As informagdes coletadas sao comparadas,

e as que estdo fora da faixa estabelecida pela média adicionada e subtraida do
desvio padrao, para cada classe, sao questionadas, para corregcao ou
ratificagao.

b) Calculo do preco municipal: O preco divulgado pelo municipio (PM)

considera:

t - informacdes levantadas para o municipio, podendo ser uma ou mais
(t1, t2, ..., tn).

mmr - média de todas informacdes contidas na microrregiao do IBGE,
divididas conforme Anexo 3.

mz - média de todas informagdes contidas na Zonas Ecoldgico-econdmicas
(ZEE), comparada pelo mapa Regido Administrativa (RA) conforme Anexo 4.

fh - Fator de homogeneizacao, equivalente ao possivel erro amostral,

calculado através da média dos coeficientes de variacdo obtidos entre as
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avaliagcoes IEA para um uma regidao homogénea. Considera-se regido
homogénea apenas a interseccao das ZEE com as Microrregides.
O preco final calculado através da seguinte féormula:

PM = (1~ fh) (%Zh)—l—fh(%)

i=1

De forma mais simplificada, pode-se dizer que a média simples das
informacgdes relativas ao municipio é a informagao principal, porém essa é
corrigida parcialmente pela média entre as informacdes relativas a ZEE e a
Microrregido em que estdo localizadas, proporcionalmente aos possiveis erros
amostrais.

O valor obtido é arredondado para casa logo abaixo da média das
diferencas absolutas obtidas entre os valores calculados e os primarios. Assim,
se a diferenca média ultrapassar 10 reais, arredonda-se para dezenas, se

ultrapassar 100, centenas, e assim por diante.

2.4 - Historico das metodologias

Até o ano de 2010, o més de janeiro era utilizado como referéncia para
pesquisa, a partir de 2011 este més de referéncia foi alterado para marco. A
partir do ano de 2016 a pesquisa era feita para trés tipos de terras (Roxa,
Mista e Arenosa) e quatro classes (Mecanizada, Mecanizavel, Ndo-mecanizavel
e Inaproveitavel), conforme conceituacdao do Anexo 5. A partir de 2017 passou
a ser utilizado as classes de capacidade de Uso, conforme o "Manual para
levantamento utilitario e classificacdo de terras no sistema de capacidade de

uso”, publicado pela Sociedade Brasileira de Ciéncia do Solo (SBCS).
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3 - ESCLARECIMENTOS

Cumpre-nos esclarecer que, a metodologia utilizada é composta pela
Instrucao Normativa RBF n© 1877, de 14 de marco de 2020, entende-se que as
construcoes, instalacdes e benfeitorias sendo : os prédios, depdsitos, galpdes,
casas de trabalhadores, estabulos, currais, mangueiras, aviarios, pocilgas e
outras instalagdes para abrigo ou tratamento de animais, terreiros e similares
para secagem de produtos agricolas, eletrificacdo rural, captacdao de &agua
subterranea, abastecimento ou distribuicdo de &guas, barragens, represas,
tanques, cercas e, ainda, as benfeitorias nao relacionadas com a atividade
rural. (RITR/2002, art. 32, § 29; IN SRF n% 256, de 2002, art. 32, § 39), para

efeito de criacdo do VTN, devem ser excluidas do valor do Levantamento.
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4 - CONCLUSAO

Os levantamentos foram subjetivos e adotou-se os critérios de

metodologia acima mencionados, para tanto chegou-se aos valores médios do

VTN que seguem:

4.1 Valores obtidos pelo IEA, levantamento realizado em 11/2020 -

publicado em fev/2021.

CLASSE Més Ano | Valor

Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 11| 2020 | 12.833,33
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 11| 2020 | 11.533,33
Lavoura - Aptiddo restrita 11| 2020 | 10.166,67
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 11| 2020 9.500,00
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 11| 2020 9.500,00
Preservagdo da Fauna ou Flora (Campo) 11| 2020 8.833,33

* Valores em reais (R$), e area em hectares (ha).

4.2 Valores médios RA de Bauru, obtidos pelo IEA, levantamento

realizado 2020.

o
Produto Menor Maior Médio Moda Mediana Mun?cipios
Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 11.250,00 | 29.400,00 | 20.387,49 | 23.000,00 | 20.291,25 39
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 10.137,50 | 25.900,00 | 18.130,91 | 18.691,67 | 18.333,33 39
Lavoura - Aptiddo restrita 9.000,00 | 23.500,00 | 16.353,56 | 16.000,00 | 16.166,67 39
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 8.000,00 | 22.000,00 | 15.219,76 | 13.000,00 | 15.375,00 39
Preservagdo da Fauna ou Flora (Campo) 6.250,00 | 22.000,00 | 11.432,02 | 11.000,00 | 11.333,33 39
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 7.125,00 | 22.000,00 | 13.161,40 | 13.000,00 | 12.777,78 39

4.3 Valores médios EDR de Bauru, obtidos pelo IEA, levantamento

realizado 2020.

Produto Menor Maior Médio Moda Mediana

Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 11.250,00 | 29.400,00 19.396,21 | 25.000,00 | 18.466,77
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 10.137,50 | 25.900,00 17.441,24 | 22.000,00| 16.583,42
Lavoura - Aptiddo restrita 9.000,00 | 23.500,00 15.964,91| 15.000,07 | 15.000,07
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 8.000,00 | 22.000,00 14.781,28 | 22.000,00| 14.150,07
Preservagdo da Fauna ou Flora (Campo) 6.250,00 | 22.000,00 11.287,31| 11.375,00| 10.500,00
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 7.125,00 | 22.000,00 13.124,64 | 12.875,00| 11.600,06

11



mailto:magalldino@gmail.com

MAYARA GALDINO ALVES BATISTA-ME
M.GALDINO ASSESSORIA E AVALIACAO IMOBILIARIA
CNPJ: 28.295.787/0001-85 IE: 537.049.550.114

IM: 642 CRECI-SP: 186512
Contatos / WhatsApp/Cel: (014) 9.9757-3396 EMAIL:

magalldino@gmail.com

Rua 7 de Setembro, 644 - centro - Timburi - SP CEP: 18.860-000

4.4 Valores obtidos pela Prefeitura Municipal de Cabralia Paulista, tendo

como referéncia o dia 1° de janeiro de 2021.

ANO Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicultura Preservacgao
aptidao aptidao aptidao Plantada ou Pastagem | da fauna ou
boa regular restrita Natural flora

2021 32.000,00 | 30.000,00 26.500,00 24.000,00 23.000,00 22.000,00

* Valores em reais (R$), e area em hectares (ha).

12
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5 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o0 presente Laudo de
Avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN), em 13 (treze) paginas digitadas
somente no anverso, incluindo os elementos pré-textuais, mais seus anexos,

todas chanceladas e rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.

Cabralia Paulista, 30 de Abril de 2021.

Assinam este Laudo,

CORRETORA DE IMOVEIS
CPF: 384.806.918-08
CRECI-SP: 186512
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6—- ANEXOS
ANEXO 01 - Legislacao

LEI N° 9.393, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1996.
DispOe sobre o imposto sobre a Propriedade Territorial Rural - ITR, sobre pagamento da divida
representada por Titulos da Divida Agraria e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Capitulo I
DO IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORAL RURAL - ITR
Secgao VII - Dos procedimentos de Oficio

Alt 14. No caso de falta de entrega do DIAC ou do DIAT, bem como da subavaliagdo ou
prestacao de informacgdes inexatas, incorretas ou fraudulentas, a Secretaria da Receita Federal
procederd a determinacdo e ao lancamento de oficio do imposto, considerando informacodes
sobre pregos de Terras, constantes de sistema a ser por ela instituido, e os dados de area total,
area tributavel e grau de utilizagdo do imével, apurados em procedimento de fiscalizacdo.

§ 1° As informacgdes sobre precos de terra observardo os critérios estabelecidos no art.
12, § 1°, inciso II da Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, e considerarao levantamentos
realizados pelas Secretarias de Agricultura das Unidades Federadas ou dos Municipios.

§ 2° As multas cobradas em virtude do disposto neste artigo serdo aquelas aplicaveis aos
demais tributos federais.

LEI N° 8.629, DE 25 DE FEVEREIRO DE 1993

Disp0e sobre a regulamentacdo dos dispositivos Constitucionais relativos a reforma
agraria, prevista no Capitulo III, Titulo VII, da Constituicdo Federal.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA

Faco saber que o congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

Art. 12. Considera-se justa a indenizacdo que reflita o prego atual de mercado do imdvel
em sua totalidade, ai incluidas as terras e acessdes naturais, matas e florestas e as benfeitorias
indenizaveis, observados os seguintes aspectos:

| - localizagao do imével;

Il - aptiddo agricola;

- dimensdo do imovel;

IV - area ocupada e ancianidade das posses;

Vv - funcionalidade, tempo de uso e estado de conservacao das benfeitorias.

§ 1o Verificado o preco atual de mercado da totalidade do imédvel, proceder-se-a a
deducédo do valor das benfeitorias indenizaveis a serem pagas em dinheiro, obtendo-se o prego
da terra a ser indenizado em TDA.

§ 20 Integram o precgo da terra as florestas naturais, matas nativas e qualquer outro tipo
de vegetacao natural, ndo podendo o preco apurado superar, em qualquer hipdtese, o preco de
mercado do imdvel.

§ 3° O Laudo de Avaliacdo sera subscrito por Engenheiro Agrobnomo com registro de
Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART, respondendo o subscritor, civil, penal e
administrativamente, pela superavaliagdo comprovada ou fraude na identificacdo das
informacoes.
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ANEXO 2 - Tabela de critérios para enquadramento nas classes; conforme BERTONI, J.;
LOMBARDI, F. N. Conservacdo do solo. S&o Paulo: icone, 1990. 345p.

Limitagoes

Classes de Capacidade de
Uso

1 II |III IV [V |VI

Profundidade Efetiva

Muito profundo (>
2m)

Profundo (1 - 2m)

Moderada (0,5 - 1
m)

Raso (0,25 - 0,5m)

Muito raso (<
0,25m)

Textura

Muito argiloso

Argiloso

Média

Siltosa

Arenosa

Solos organicos

Erosdo

Laminar

Ndo aparente

Ligeira

Moderada

Severa

Muito Severa

v A W N »|] Of ol 1] A W| N| —

Extremamente

severa

Sulcos

Superficiais
desfeitos c/
prep. do solo)

N

Ocasionais

[e3]

Frequentes

[

Muito frequentes

Rasos (ndo
sdo desfeitos
c/ prep. do
solo)

Ocasionais

Frequentes

Muito frequentes

Profundos
(ndo podem
ser cruzados

c/ maq.)

Ocasionais

Frequentes

Muito frequentes

\Vogorocas

©
<

Aparece o horizonte
do solo

Permeabilidade

Excessiva

Boa

Moderada

Pobre

Muito pobre

Declive

0 - 3%

3-8%

8 - 20%

20 - 45%

m| gl Of @ »| | | W] N| ~

45 - 75%
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F > 75%
1 Muito alta
2 Alta
Fertilidade aparente 3 Média X
4 Baixa X
5 Muito baixa X
pl Sem pedra X
p2 < 1% X
Pedregosidade p3 1-10% X
p4 10 - 30% X
p5 30 - 50% X
p6 > 50%
ri Ocasional X
r2 Frequente X
Risco de inundagdo r3 Muito frequente
ds1 Muito rapido X
ds2 Rapido X
Defluvio superficial ds3 Moderado X
ds4 Lento X
ds5 Muito lento X X
sel Muito longa X
se2 Longa X
Seca edafoldgica se3 Média X
sed Curta X
se5 Muito curta X

16


mailto:magalldino@gmail.com

MAYARA GALDINO ALVES BATISTA-ME
M.GALDINO ASSESSORIA E AVALIACAO IMOBILIARIA
CNPJ: 28.295.787/0001-85 IE: 537.049.550.114

IM: 642 CRECI-SP: 186512

Contatos / WhatsApp/Cel: (014) 9.9757-3396 EMAIL:

- magalldino@gmail.com
Rua 7 de Setembro, 644 - centro - Timburi - SP CEP: 18.860-000

ANEXO 3 - microrregido do IBGE, disponivel em:
http://www.bibliotecavirtual.sp.gov.br/imagens/galerias/saopaulo-mapas-rg.jpg, Acessado

em 15 de junho de 2020.

ANEXO 4 - Mapa Regidao Administrativa (RA) estado de sdao Paulo, comparado a
Zoneamento ecoldgico Econémico (ZEE). Disponivel em

http://www.iea.sp.gov.br/out/images/RA site.pngAcessado em 15 de junho de 2020.
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ANEXO 5 - definigbes anteriores de classes
CONCEITO DAS CLASSES DE TERRAS AGRICOLAS
1 = MECANIZADA

Sdo areas destocadas, sem restricbes para o preparo do solo e plantio, cuja
declividade (topografia) permite operagdes com maquinas e implementos agricolas
motorizados, podendo estar sendo cultivada ou em pousio, independente da cultura
existente, incluindo varzea sistematizada.
> - MECANIZAVEL

Sao areas cuja declividade do solo (topografia) permite operagdes com maquinas e
implementos agricolas motorizados, porém, ainda ndao ha mecanizacdo, devido a
presenca de vegetacdo adensada (mata ou capoeira), resto de desmatamento (tocos,
troncos e galhos) e varzea ndo sistematizada (Umida).
s - NAO MECANIZAVEL

Sao areas cujo relevo e/ou profundidade do solo sao desfavoraveis a execucdo de
operacdes ou praticas agricolas com maquinas e implementos motorizados, permitindo,
porém, o plantio manual ou a tracdo animal. S3o consideradas também &reas nao
mecanizaveis, as reservas legais, tendo em vista que as mesmas sé poderdo sofrer
algum tipo de desmatamento e/ou corte, mediante um plano de manejo sustentavel,
com projeto devidamente aprovado pelo IAP e/ou IBAMA.
+ - INAPROVEITAVEIS

Sdo areas totalmente inaproveitaveis para atividades agropecuarias, constituidas de
solos pedregosos, muito rasos ou inundaveis periodicamente, despenhadeiro, pirambeira,
penhascos, etc., com relevo ingreme ou reserva de preservacao permanente, podendo
servir apenas como abrigo e protecao de fauna e flora silvestre, como ambiente para

recreagdo ou para fins de armazenamento de agua.
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