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¢Q REURBIS

LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR DE TERRA NUA (“VTN”)
N° 26568/2025

Folha resumo

Padre Bernardo, 29 de Abril / 2025

Municipio:
Padre Bernardo

UF:
GO

Objetivo da avaliagao:

O presente Laudo Técnico de Avaliacdo tem por
objetivo determinar o Valor da Terra Nua (VTN) do
imovel objeto deste processo, para fins de apuracao e
declaracdo do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural (ITR), exercicio de 2025.

Finalidade da avaliacéo:

A finalidade deste laudo é fornecer subsidios técnicos
para a definicho do Valor da Terra Nua (VTN) do
imovel avaliado, considerando sua utiliza¢do para fins
de apuracdo e declaragdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural (ITR), referente ao
exercicio de 2025.

Solicitante e/ou interessado:
Prefeitura Municipal de Padre Bernardo

ABNT:
ABNT NBR 14653-3:2004

Area Total:
3.142,615 km?

Metodologia:
Método Comparativo de Dados de Mercado

Especificagao:
Grau de fundamentagéo Il
Grau de precisao Il

Data da realizagcédo da Coleta:
15/04/2025 até 29/04/2025

Pressupostos e ressalvas:
N&o foram encontrados pressupostos e ressalvas no laudo.

Valores adotados na avaliacdo para fins da cobranca do Imposto Territorial Rural para o ano de
2025.

Lavoura com Lavoura com Silvicultura Preservagao

Ano Lavoura com Aptidao Aptidao Pastagem ou Pastagem da Faunaou
Aptidao Boa Regular Restrita Plantada Natural Flora

2025 R$ 10.315,89 R$ 8.422,00 R$ 7.500,00 R$ 6.511,79 R$ 5.535,02 R$ 4.428,01
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REURBIS CONSULTORIA MINAS GERAIS LTDA
Eng. Vanessa Martins Fraga — CREA GO 226908

LAUDO DE AVALIAGAO DE VALOR DE TERRA NUA (“VTN”),
PELO METODO COMPARATIVO DIRETO VISANDO
ATUALIZACAO DE ITR (IMPOSTO TERRITORIAL RURAL) A
PARTIR DA DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO DE “TERRA
NUA” DE ACORDO COM ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS — NBR 14.653 — 3/2004.

REF.: Prefeitura Municipal de Padre Bernardo

O presente Laudo Técnico de
Avaliacdo tem como objeto a determinagdo
do Valor da Terra Nua (VTN) médio do
municipio de Padre Bernardo/GO, para fins
de apuracao e declaracdo do Imposto sobre
a Propriedade Territorial Rural (ITR),
exercicio de 2025. A finalidade deste laudo é
fornecer subsidios técnicos a Administracéo
Pulblica para a definicdo do VTN municipal,

conforme previsto na legislagéo vigente.
VANESSA MARTINS Assinado de forma digital

por VANESSA MARTINS

FRAGA:115327326 FRAGA:11532732686

36 Dados: 2025.04.30 02:06:43
-03'00'

Responsavel Técnico
Vanessa Martins Fraga
Engenheira M. Eng. Em Avaliacdes de
imoveis Urbanos e Rurais e Pericias
Judiciais — PUC MG
CREA GO 226908/D
IBAPE MG 1074
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01 — INTRODUCAO

Conforme solicitacdo da Prefeitura Municipal de Padre Bernardo - GO, foi
realizada uma Avaliagdo Técnica com o objetivo de determinar o Valor da Terra Nua
(VTN) médio municipal, para fins de apuracdo e declaracdo do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural (ITR), exercicio de 2025.

A presente avaliacao atende as exigéncias da Instru¢do Normativa RFB n° 1.640,
de 11 de maio de 2016, e visa fornecer subsidios técnicos para o envio das informacdes
obrigatdrias a Receita Federal. O estudo foi realizado com base em dados de mercado
da regido e metodologia reconhecida pelas normas da ABNT NBR 14.653-3 (Avaliacdo
de Imdveis Rurais).

Desta maneira, procedeu-se a andlise do mercado local de terras rurais,
considerando apenas o valor da terra nua — excluindo benfeitorias, culturas, pastagens
plantadas ou qualquer outro tipo de melhoria —, conforme determina a legislacéo

tributaria vigente.
02 - OBJETIVO

O presente Laudo Técnico de Avaliag&o tem por finalidade determinar o Valor
da Terra Nua (VTN) médio do municipio de Padre Bernardo - GO, para fins de
apuracdo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), exercicio de 2025,
conforme previsto na legislacao tributaria vigente.

O estudo busca assegurar uma estimativa justa, transparente e tecnicamente
embasada, com base em critérios de mercado e nas normas da ABNT NBR 14.653-3 —
Avaliagdo de Imoveis Rurais, considerando exclusivamente o valor da terra nua,
desconsiderando benfeitorias, culturas, pastagens ou qualquer tipo de melhoria
agregada ao imovel rural.

A presente avaliagdo atende a solicitagdo do Municipio de Padre Bernardo - GO
e as exigéncias da Instrucdo Normativa RFB n° 1.640/2016, visando subsidiar o

correto envio das informacgdes a Receita Federal.

03 — FINALIDADE

O presente laudo técnico tem por finalidade apurar o Valor da Terra Nua (VTN)

médio no municipio de Padre Bernardo - GO, com base em critérios técnicos e
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mercadoldgicos, a fim de subsidiar a Administracao Publica Municipal no processo de
envio das informagfes obrigatorias a Receita Federal do Brasil, conforme estabelecido
na Instrucdo Normativa RFB n° 1.640/2016, com vigéncia para o exercicio de 2025.

. A correta definicdo do VTN garante a justa tributacdo dos imoveis rurais,
coibindo a subavaliacdo e assegurando arrecadagdo mais eficiente para os cofres
publicos municipais.

O VTN representa o valor da terra considerada em seu estado natural, sem
qualquer tipo de benfeitoria, cultura, pastagem ou instala¢cdo, servindo como base
para o preenchimento da Declaracéo do ITR (DITR), por meio dos documentos DIAC
(Informagbes Cadastrais) e DIAT (Informacgdes de Apuracao).

Esta avaliacdo atende ndo apenas a necessidade legal, mas também ao
interesse publico de promover maior controle e transparéncia na gestéo territorial
rural, contribuindo para politicas publicas mais eficazes, especialmente no que se refere

a fiscalizacéo, arrecadacgéo e planejamento do uso do solo.
04 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo de Avaliacdo fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT NBR
14.653, sendo utilizadas como referéncia a Parte 1 (Procedimentos Gerais — Revisdo
2019) e a Parte 3 (Avaliacdo de Iméveis Rurais — Revisdo 2004), em conformidade
com as diretrizes legais aplicaveis a determinagdo do Valor da Terra Nua (VTN) para
fins tributarios. A presente avaliacdo baseia-se em dados coletados por meio de
pesquisa de mercado regional, documentos e informacdes prestadas por 6rgdos
publicos, corretores, entidades do setor rural e demais fontes consideradas confiaveis,
corretas e de boa-fé.

Por se tratar de avaliagdo de valor médio municipal, ndo foram objeto deste
estudo aspectos relacionados a titularidade de propriedades especificas,
existénciade litigios, sobreposi¢cdes de divisas, restricbes ambientais individuais,
servidfes ou quaisquer outros elementos de natureza juridica, os quais sdo de
competéncia exclusiva dos 6rgaos legais e cartoriais responsaveis.

O valor apurado representa uma estimativa média do VTN para o municipio
de Padre Bernardo - GO, considerando as condi¢c6es normais de mercado, livre de
guaisquer encargos ou 6nus, e desconsiderando qualquer benfeitoria, cultura, pastagem

formada ou instalagéo existente, conforme determina a legislagéo tributaria vigente para

o célculo do ITR.
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05 - IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO REGIONAL
05.1 Limite Municipal

O municipio de Padre Bernardo esté localizado na por¢céo nordeste do Estado
de Goias, fazendo parte da Mesorregido do Leste Goiano. Sua criagdo ocorreu por meio
da Lei Estadual n°® 8.615, de 19 de outubro de 1978, com desmembramento do
municipio de Planaltina de Goias.

Conforme dados oficiais do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
0 municipio possui uma area territorial de aproximadamente 3.142,615 km?2, o que
equivale a 314.261,5 hectares.

Padre Bernardo limita-se ao norte com o municipio de Agua Fria de Goias, ao
sul com Cocalzinho de Goias, a leste com o Distrito Federal, e a oeste com Planaltina
de Goias. A delimitacdo do perimetro municipal esta representada nas bases
cartograficas oficiais do IBGE e demais sistemas geograficos utilizados para fins

técnicos e administrativos.
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Figura 1 — Imagem do perimetro do municipio
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05.2 Caracterizacao da Regido

O municipio de Padre Bernardo estda inserido na Regido Integrada de
Desenvolvimento do Distrito Federal e Entorno (RIDE-DF), possuindo papel estratégico
no contexto agropecuario do estado de Goias. Sua localizacao privilegiada, proxima ao
Distrito Federal, favorece o escoamento da producdo e a integracdo logistica com
importantes centros consumidores da regido Centro-Oeste.

A economia local é predominantemente baseada nas atividades agropecuarias,
destacando-se a producdo de graos, como milho e soja, além da pecuaria de corte e
leiteira. O municipio conta com infraestrutura basica em expansao, com acesso por vias
pavimentadas e estradas vicinais em condi¢des regulares, o que facilita o transporte de
insumos e mercadorias.

O clima predominante é o tropical, com estacao seca bem definida entre maio e
setembro e estacdo chuvosa entre outubro e abril. A precipitacdo média anual gira em
torno de 1.500 mm, favorecendo atividades agricolas. O relevo € composto por terrenos
planos e suavemente ondulados, o que contribui para 0 uso mecanizado da terra e
aumenta o potencial produtivo das propriedades rurais.

A presenga de mananciais, como o Rio Maranh&o e diversos ribeirbes e
nascentes, complementa a vocacao agricola da regido, permitindo inclusive o uso de
sistemas de irrigacdo em determinadas areas. O municipio apresenta, portanto,
condi¢cdes favoraveis para o desenvolvimento agropecuario e manutencao de atividades

sustentaveis no meio rural.
05.3 Potencial Regional

Padre Bernardo destaca-se regionalmente pelo seu alto potencial produtivo no
setor agropecuario, impulsionado pela sua localizacéo estratégica préxima ao Distrito
Federal e por dispor de terras com boa aptidéo agricola. O municipio tem se consolidado
como um importante polo fornecedor de graos, especialmente soja, milho e feijao, além
de apresentar significativa producéo na pecuaria de corte e leiteira, o que sustenta sua
economia local.

O acesso facilitado a capital federal e a centros urbanos do entorno contribui
para a valorizagdo das propriedades rurais e o fortalecimento da cadeia logistica, com

escoamento eficiente da producéo por rodovias como a GO-118 e demais vias estaduais

e federais interligadas.
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A presenca de recursos naturais abundantes, como solos de média a alta
fertilidade, topografia favoravel & mecanizacgéo, disponibilidade hidrica e clima propicio
ao cultivo durante grande parte do ano, eleva a atratividade da regido para novos
investimentos no agronegécio. A presenca de cooperativas, redes de assisténcia
técnica, e a expansao da infraestrutura rural também contribuem para a intensificagcao
da producéo e o aumento da produtividade das propriedades.

Além disso, o municipio apresenta potencial para o desenvolvimento de
atividades agroindustriais e de energia renovavel, como biomassa, dada a
disponibilidade de matéria-prima local. Tais caracteristicas reforcam o papel de Padre
Bernardo como uma regido promissora e com forte tendéncia de crescimento no

contexto da producao agropecuaria nacional.

05.4 Vegetacéo

A vegetacdo predominante no municipio de Padre Bernardo — GO €
caracterizada por formacdes tipicas do bioma Cerrado, com variagbes que vao desde
campos limpos e cerraddes até matas ciliares e galerias ao longo dos cursos d’agua.

O Cerrado da regido apresenta uma rica biodiversidade e constitui vegetagéo
nativa de médio porte, composta por espécies arbustivas e arbéreas adaptadas as
condi¢des de solos &cidos e clima com estacdo seca bem definida. Em areas mais
Umidas, especialmente proximas a rios e nascentes, € comum a ocorréncia de matas
de galeria e vegetacao riparia, que desempenham importante papel na conservacao dos
recursos hidricos.

No entanto, boa parte da vegetagdo original ja foi substituida por pastagens
plantadas e areas de cultivo agricola, devido a forte atuagéo do setor agropecuério local.
Ainda assim, o municipio mantém extensas areas de reserva legal e de preservacao
permanente, conforme previsto no Codigo Florestal (Lei n® 12.651/2012), garantindo a
cobertura vegetal necessaria & manutencao do equilibrio ecolégico.

A vegetacdo do municipio, além de seu valor ambiental, também possui
relevancia econdmica, especialmente no fornecimento de madeira para uso local, na

protecao dos recursos hidricos e na manutencéo da qualidade dos solos agricolas.
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05.5 Clima

O clima do municipio de Padre Bernardo — GO ¢é classificado como tropical
tipico (Aw), segundo a classificacdo de Koppen, caracterizado por duas estagbes bem
definidas: uma chuvosa, que ocorre entre os meses de outubro e abril, e outra seca,
entre maio e setembro.

A temperatura média anual situa-se em torno de 22 °C a 24 °C, com médias
mensais variando entre 18 °C no periodo mais frio e 28 °C nos meses mais quentes. A
precipitacdo média anual gira em torno de 1.400 a 1.600 mm, concentrada
majoritariamente nos meses da estagdo chuvosa.

Esse regime climatico favorece as atividades agropecuarias, principalmente o
cultivo de graos como milho, soja e feijao, bem como o desenvolvimento de pastagens
naturais e cultivadas. A estagdo seca, por sua vez, € propicia para operacdes de
colheita, preparo do solo e manejo do gado, reduzindo riscos de perdas por excesso de
umidade.

A boa distribuicdo das chuvas ao longo do periodo umido, aliada a insolacéo
adequada, contribui para a alta produtividade das lavouras e fortalece o potencial
agricola do municipio, especialmente em propriedades que adotam técnicas

conservacionistas e irrigacdo complementar.
05.6 Hidrografia

O municipio de Padre Bernardo — GO possui uma hidrografia rica e estratégica,
estando inserido na bacia hidrografica do Rio Tocantins, com destagque para importantes
cursos d’agua que atravessam seu territério e abastecem tanto as atividades humanas
guanto agropecudrias.

Dentre os principais corpos hidricos que cortam o municipio, destaca-se o Rio
Maranh&o, um dos mais relevantes da regido, com aproximadamente 5 km de margem
em algumas propriedades, além de afluentes secundarios como o Ribeirdo Macauba,
Ribeirdo das Pedras, e diversas nascentes e cérregos intermitentes distribuidos por todo
o territorio.

A presenca de represas artificiais de pequeno porte, pogos artesianos e cursos
d’agua perenes contribui significativamente para a viabilidade da irrigagao,

dessedentacdo animal e abastecimento de comunidades rurais. Esse conjunto hidrico

www.reurbisminasgerais.com.br
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favorece a sustentabilidade ambiental e amplia o potencial produtivo da regido,
especialmente nas areas com vocacao agricola intensiva.

Além disso, as Areas de Preservacdo Permanente (APPs), previstas no Codigo
Florestal, s&o respeitadas nas margens dos cursos d’agua, desempenhando importante

papel na conservagdo da qualidade da 4gua e na prote¢ao contra processos erosivos.
05.7 Geologia

O municipio de Padre Bernardo — GO est4 inserido na provincia geoldgica do
Brasil Central, com predominio de formacfes do Grupo Bambui, caracterizado por
rochas sedimentares de idade neoproterozoica. Essas formagbes sdo compostas
principalmente por siltitos, argilitos, calcérios e dolomitos, que influenciam diretamente
a composicao dos solos e o potencial de uso agricola da regiéo.

Em areas mais elevadas e ao norte do municipio, ocorrem afloramentos de
rochas cristalinas, como granitos e gnaisses, pertencentes ao embasamento arqueano-
proterozoico, 0s guais apresentam maior resisténcia a erosao e geralmente originam
solos mais rasos e pedregosos, de uso mais restrito.

As caracteristicas geoldgicas da regido favorecem a formacgéo de solos de boa
a média fertilidade, com presenca significativa de minerais secundarios como argilas e
Oxidos de ferro, resultando em texturas variadas que vdo de argilosas a arenosas,
dependendo do contexto local. Essas condi¢gbes proporcionam substrato adequado para
atividades agricolas e pecuarias, especialmente nas por¢cdes com relevo plano e
suavemente ondulado.

Além disso, a geologia local também influencia a disponibilidade hidrica
subterranea, permitindo a perfuracdo de pocos artesianos em diversas propriedades
rurais da regido, ampliando o potencial produtivo de areas agricolas em periodos de

estiagem.
05.8 Relevo

O relevo do municipio de Padre Bernardo — GO é predominantemente plano a
suavemente ondulado, com altitudes que variam entre 800 e 1.200 metros acima do
nivel do mar. Essa configuracdo geomorfologica € tipica do Planalto Central Brasileiro,
favorecendo o uso agricola intensivo e a mecanizac¢ao das atividades rurais.

As areas planas, com declividades inferiores a 3%, predominam nas porcdes

centrais e ao sul do municipio, sendo altamente aptas para o cultivo de grdos como soja,
www.reurbisminasgerais.com.br
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milho e feijdo. Ja as areas suavemente onduladas, com declividades entre 3% e 8%,
ocorrem principalmente nas bordas do territério, sendo igualmente aproveitadas para
lavoura mecanizada e pastagens cultivadas.

Em menor propor¢cdo, ocorrem é&reas onduladas e fortemente onduladas,
sobretudo em zonas de transigcdo com areas de recarga hidrica, nascentes e fundos de
vale, onde ha necessidade de maior atencao quanto ao uso e conservagao do solo.

A topografia favoravel, associada a presenca de solos com boa profundidade e
fertilidade moderada, contribui para a vocacao agropecuaria da regido, além de facilitar
a implantacdo de infraestrutura rural e o acesso as propriedades, consolidando o

municipio como importante polo agricola no entorno do Distrito Federal.
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05.9 Solo

Os solos predominantes no municipio de Padre Bernardo — GO sao resultantes
da interacédo entre as formagdes geoldgicas do Grupo Bambui e as condi¢des climaticas
e geomorfologicas locais. De modo geral, os principais tipos de solos encontrados na
regido sdo os Latossolos Vermelhos e Vermelho-Amarelos, além de areas com
presenca de Argissolos e, em menor escala, Neossolos Quartzarénicos.
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Os Latossolos apresentam profundidade elevada, boa drenagem e textura
predominantemente argilosa, sendo amplamente utilizados para o cultivo mecanizado
de gréos, especialmente soja e milho. Sao solos bem estruturados, com baixa fertilidade
natural, mas alta capacidade de resposta a corre¢do com calcéario e adubagéo, o que 0s
torna adequados para agricultura em larga escala.

Os Argissolos, de textura média a argilosa, sdo comuns em areas com relevo
suavemente ondulado. Possuem horizonte B textural bem desenvolvido e podem
apresentar limitagdes quanto a drenagem e suscetibilidade a eroséo, exigindo préticas
conservacionistas para uso agricola sustentavel.

Os Neossolos Quartzarénicos, por sua vez, ocorrem em areas mais arenosas,
com baixa retencao de nutrientes e agua, e sao geralmente destinados a pastagem ou
a preservacdo, devido a sua baixa fertilidade e alta vulnerabilidade a degradacao.

A heterogeneidade dos solos exige manejo técnico adequado e uso racional,
principalmente em areas de transi¢cdo entre tipos distintos, com atenc¢do a conservagao

do solo e da 4gua, visando a sustentabilidade da atividade agropecuaria regional.

Padre Bernardo
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Figura 3 —Imagem do tipo de solo do municipio

05.10 Aptidao Agricola

A aptidao agricola das terras do municipio de Padre Bernardo — GO foi analisada

com base nas caracteristicas edéficas (solos), morfoldgicas (relevo), climaticas e
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hidricas da regiao, considerando a metodologia estabelecida pela Instru¢cdo Normativa
RFB n° 1.877/2019 e os critérios de capacidade de uso do solo definidos pela
EMBRAPA e pelo Zoneamento Agroecoldgico.

O municipio apresenta predominantemente solos profundos, bem drenados e
textura média a argilosa, associados a relevo plano a suavemente ondulado e clima
tropical com chuvas bem distribuidas na estacdo Umida, o que confere elevado
potencial produtivo para atividades agropecuarias.

As terras do municipio podem ser classificadas nas seguintes categorias de
aptidao agricola:

e Classe | — Lavoura com Aptiddo Boa: Solos de boa fertilidade natural ou
facilmente corrigiveis, relevo plano, baixa suscetibilidade a erosdo e alta
capacidade produtiva. Altamente apropriadas para culturas mecanizadas e
producao intensiva de graos.

e Classe Il — Lavoura com Aptidao Regular: Solos com limitagbes moderadas
de fertilidade, declividade ou drenagem, mas ainda aptos ao cultivo com manejo
adequado. Requerem praticas conservacionistas e corregcdes moderadas.

e Classe lll - Pastagem Plantada: Areas com limitacbes mais acentuadas para
lavoura, porém adequadas para a formacdo e manutencdo de pastagens com
produtividade satisfatéria, especialmente sob manejo intensivo.

e Classe IV - Silvicultura e Uso Restrito: Terras com declividades acentuadas,
solos rasos ou pedregosos e baixa fertilidade, adequadas apenas para uso
restrito, reflorestamento, preservacao ou reserva legal.

Dessa forma, a maior parte das terras avaliadas no municipio de Padre Bernardo
insere-se entre as Classes | e Il, com destaque para a vocagao agricola das areas
mecanizaveis e irrigaveis, bem como o uso consolidado para culturas anuais e pecuéria

de corte.
06 — DIAGNOSTICO DO MERCADO

Para fins de avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN), foi realizada uma analise
do mercado de terras rurais no municipio de Padre Bernardo — GO, com base em
pesquisas diretas com profissionais do setor imobiliario, corretores locais, produtores
rurais, anincios em plataformas especializadas e dados obtidos por meio de consultas
técnicas a 6rgdos publicos e bases de dados disponiveis.

As amostras coletadas referem-se a comercializacdo de imdveis rurais com

caracteristicas compativeis com propriedades produtivas, sem considerar benfeitorias
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permanentes, culturas, instalacdes ou qualquer outra melhoria passivel de avaliagdo
autdbnoma. As areas avaliadas localizam-se majoritariamente em regides com acesso
por estradas vicinais trafegaveis, infraestrutura basica para escoamento da producéao e
inseridas em areas com aptidao agricola de Classe | a lll.

Os valores observados demonstraram variagdo significativa, influenciada por
fatores como localizacédo, tamanho da gleba, topografia, acesso a agua (rios, nascentes,
pocos), proximidade com o perimetro urbano ou com o Distrito Federal, e condicdo de
conservacao dos solos. Em geral, imoveis com areas continuas, mecanizaveis e bem
localizadas apresentaram valores de terra nua superiores a média regional.

A amostragem passou por tratamento técnico com base na metodologia do
tratamento por fatores, permitindo a homogeneizagédo dos dados e a construcdo de
um intervalo de valor de referéncia para fins tributérios e fiscais, conforme previsto na
Instrucdo Normativa RFB n° 1.877/2019.

A analise demonstrou que o mercado local de terras apresenta dinamismo
moderado, com valorizagdo acentuada nos ultimos anos em virtude do avango do
agronegocio, da busca por areas com bom potencial produtivo e da proximidade com

centros consumidores estratégicos, como o Distrito Federal.
07 — NORMAS PERTINENTES E METODOLOGIA DE AVALIACAO

A presente avaliagdo segue 0s preceitos técnicos estabelecidos pelas normas
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em especial a NBR 14.653-1
(Avaliacédo de Bens — Parte Geral) e a NBR 14.653-3 (Avaliagédo de Iméveis Rurais), que
orientam a elaboracédo de estudos para determinacdo do valor de mercado de iméveis
com finalidade rural.

O método adotado foi o Comparativo Direto de Dados de Mercado por
tratamento de fatores, amplamente aceito pela engenharia de avaliacbes em funcéo
de sua objetividade e elevada aderéncia a realidade local. Este método fundamenta-se
na pesquisa de iméveis rurais similares, ofertados ou transacionados na mesma regido
ou em areas com caracteristicas compativeis as do imével avaliando.

A avaliagéo foi conduzida a partir da coleta de informacdes de mercado obtidas
por meio de fontes confiaveis, como corretores de iméveis locais, anincios publicos,
plataformas especializadas, cartorios de registros de iméveis e observagdes diretas,
priorizando propriedades de natureza, caracteristicas e localizacdo semelhantes.

Para a determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN), adotou-se o critério de

exclusdo de quaisquer benfeitorias existentes, tais como cercas, currais, edificacdes,
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pastagens plantadas, culturas, instalacbes ou quaisquer outras melhorias. O valor
considerado refere-se exclusivamente a terra em seu estado natural, conforme definicao
da Receita Federal do Brasil para fins fiscais e patrimoniais.

Para complementacdo da analise técnica, foram utilizadas ferramentas de
sensoriamento remoto, interpretacdo de imagens de satélite e coleta de informacgfes
de campo. Observacdes de uso e cobertura do solo, assim como analises das paisagens
naturais e antrgpicas, subsidiaram a definicdo mais precisa da aptiddo agricola do
municipio.

Durante a fase de campo, foram realizadas entrevistas com moradores locais
e visitas a propriedades rurais, com o objetivo de identificar imveis em oferta e colher
informacOes relevantes para a definicdo do uso do solo e a classificacdo das areas
segundo as tipologias de Aptidao Agricola.

As informacdes obtidas foram utilizadas para ajustes no perimetro das Zonas de
Aptiddo Agricola, servindo como complemento & interpretacdo das imagens de
satélite, além de permitir a verificagdo e correcdo do uso real das &reas avaliadas.
Ressalta-se que a coleta de dados in loco limitou-se aos trajetos compativeis com a
malha viaria local e regibes de acesso, complementando as informacgfes captadas por
sensoriamento remoto e conferindo maior assertividade a caracterizacdo do uso

predominante do solo.

7.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Para a determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN) do imével avaliado, adotou-
se 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, técnica amplamente utilizada
em avaliagbes rurais sempre que ha disponibilidade de amostras representativas,
localizadas na mesma regido de mercado e com caracteristicas compativeis ao imovel
objeto.

Esse método consiste na comparacao direta entre o imével avaliado e outros
imoveis efetivamente negociados ou ofertados, buscando-se identificar, por meio da
andlise técnica, o valor mais provavel de mercado para a terra nua.

Na presente avaliacdo, foram coletadas 6 amostras de imdveis rurais, com
caracteristicas similares em termos de localizacao, area, tipo de solo e aptidao agricola.
Para garantir a comparabilidade dos dados, foi realizado o tratamento por fatores de
homogeneizacgéo, que consistiu ha ponderacao dos valores considerando variaveis que

afetam diretamente o valor do hectare.
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Na sequéncia, os dados foram analisados estatisticamente, com aplicacdo do
Critério de Chauvenet para identificacdo e exclusdo de valores atipicos, o que
assegurou maior precisdo ao calculo da média amostral. As amostras validas
resultantes passaram por ajustes individuais, permitindo a obtencao de um valor unitério
médio ajustado.

ApOs a apuracao do valor da terra em condigbes homogéneas, foi realizado o
desconto das benfeitorias presentes no imovel avaliado, tanto reprodutivas (pastagens,
culturas, reflorestamentos) quanto nao reprodutivas (edificacdes, cercas, instalacdes),
isolando-se assim o valor exclusivamente atribuivel & terra nua.

O resultado final expressa o valor de mercado da terra desconsideradas
guaisquer benfeitorias, de forma técnica, criteriosa e compativel com as praticas atuais
da engenharia de avaliagBes rurais. Apds a definicdo do paradigma comparativo,
procede-se a obtencdo dos indices de equivaléncia por meio de métodos estatisticos ou
matematicos, podendo-se recorrer, quando aplicavel, a escalas técnicas como a de
Mendes Sobrinho ou outras tabelas referenciadas no meio agronémico e avaliativo.

A analise dos dados de mercado, seja por meio de visitas in loco ou com o0 apoio
de mapas pedoldgicos e estudos tematicos, permite a identificacdo das caracteristicas
fisico-quimicas e morfolégicas predominantes, além da delimitacdo da distribuicdo
percentual das classes de uso da terra e sua abrangéncia espacial no territério avaliado.

O fator “classes” é entao determinado pela relagao entre o indice atribuido ao
paradigma de referéncia e o indice correspondente a cada uma das amostras de
mercado, refletindo o grau de equivaléncia técnica e produtiva entre 0s imoveis
comparaveis e o objeto da avaliacdo. Adicionalmente, foram consideradas as variacdes
topogréficas que impactam diretamente a mecanizacdo agricola e o escoamento da
producéo, aspectos esses fundamentais para a formacgéo do valor de mercado.

As restricOes legais e ambientais incidentes sobre a propriedade também foram
analisadas, uma vez que influenciam significativamente a capacidade produtiva e o
potencial de valorizacado da area.

O histdrico de uso e ocupacéo do solo serviu como parametro complementar de
analise, contribuindo para maior seguranca na definicdo do potencial agricola efetivo da
gleba. Foram aplicadas, sempre que pertinentes, planilhas e coeficientes técnicos
obtidos junto a fontes oficiais, como EMBRAPA, INCRA e érgaos estaduais, conferindo
maior robustez a avaliacao.

Por fim, todos os célculos foram conferidos de modo a garantir a rastreabilidade

dos dados utilizados e a transparéncia dos critérios adotados, respeitando os principios
normativos da ABNT NBR 14653-3.
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TABELA 1 - Capacidade de uso das terras e a escala percentual de
cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma, 1984).

Classes Critério Escala de Valor (%)
de Uso
| Terras proprias para culturas, sem problemas de
conservacao, exige adubacdo e manutencao 100
1] Terras préprias para culturas, com pequenos 95

problemas de conservacao, fertilidade, exige praticas
simples de conservacéo da fertilidade
1] Terras proprias para culturas, com problemas sérios 75
de conservagao, fertilidade, exige préaticas
conservacionistas complexas (terraceamento)
v Terras culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 55
anos) sem problemas de conservacao, serve para
extracdo mineral e/ou reflorestamento

\% Terras proprias para pastagens, sem problemas de 50
conservacao
VI Terras proprias para pastagens, pequenos problemas 40
de conservacao, fertilidade exige préaticas simples
VII Terras préprias para florestas, com problemas sérios 30
de conservacdo, fertilidade exige praticas complexas
VIl Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de 20

conservacdao, renda de eventual exploracdo piscicola

TABELA 2 - indices agrondmicos segundo a classe de capacidade
de uso e situacao

| ] 111 [\ V (VI+VI+VIN/3
Situagao 100% 95% 75% 55% 50% 30%
Otima
100% 1 0,95 0,75 0,55 0,5 0,3
Muito boa
95% 0,95 0,9 0,71 0,52 0,48 0,29
Boa
90% 0,9 0,86 0,68 0,5 0,45 0,27
Desfavoravel
80% 0,8 0,76 0,6 0,44 0,4 0,24
Ma
75% 0,75 0,13 0,56 0,41 0,38 0,23
Péssima
70% 0,7 0,67 0,53 0,39 0,35 0,21

08 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

8.1 Grau de Fundamentacéo e Grau de Precisdo

Em conformidade com os parametros estabelecidos no item 9.2.3.5 da ABNT

NBR 14.653-3:2004, este laudo se enquadra, no minimo, no Grau Il de Fundamentagéo
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e Grau lll de Precisdo. Na eventualidade de ndo atendimento a esse critério, o trabalho

Consultoria Minas Gerais

devera ser caracterizado como Parecer Técnico, conforme disposto no item 3.34 da
ABNT NBR 14.653-3:2001.

Os fatores de homogeneizagédo foram definidos conforme o Anexo | da referida
norma, utilizando-se a Escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para atribuicdo das
notas relativas a Situacdo e a Capacidade de Uso das Terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de precisdo de
uma avaliacdo sdo classificados em diferentes graus, sendo o imdvel avaliado

representado conforme os critérios estabelecidos de forma técnica e fundamentada.

TABELA 3 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacado no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Item Descricao m T Gl I
Completa quanto =
Caracteriza¢do do bem a todos os Completa guanto aos| Adogdo d? uma
1 . : atributos utilizado no situacao
avaliando atributos .
. tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de
2 dados efetivamente 12 5 3
utilizados
Atributos relativos Atributos relativos
a todos os dados Atributos relativos a aos dados e
3 Apresentacao dos e variaveis todos os dados e variaveis
dados analisadas na variaveis analisadas efetivamente
modelagem, com no modelo utilizados no
foto modelo
Origem dos fatores de ESUI0S -
e embasados em L Analise do
4 homogeneizacdo ] Publicacbes ;
metodologia avaliador
(conforme 7.7.2.1) .
cientifica
Intervalo admissivel de
5 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,80 a 1,50 0,50 a 2,00
de fatores

TABELA 4 - Pontuacao para fins de classificacdo das avaliacdes

guanto ao grau de fundamentacéo do laudo.

Graus 11 11 |
Pontos minimos 13 8 5
2,4e5nograulll e os 2,4e5nograull e os Todos, no minimo no
Itens obrigatorios demais no minimo no demais no minimo no grau |

grau Il grau |

As avaliacdes de imdveis rurais serdo especificadas quanto a precisdo, no caso
em que for utilizado exclusivamente METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO. Atendendo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14.653-3:2004, o grau de
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precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada.

TABELA 5 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de
utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado

Descricdo Grau
Amplitude do intervalo 1] Il I
de confianca de 80 %
em torno do valor <30 % <40 % <50 %
central da estimativa

NOTA 1: Observar o descrito em 9.1.
NOTA 2: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, ndo
hé& classificagédo do resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no

diagnéstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Com base nos parametros especificados pelas tabelas 3 e 4 da ABNT, NBR

14653-3, o presente trabalho est4 enquadrado no Grau de Fundamentacao Il.

GRAU DE PRECISAO

Considerando os parametros especificados na tabela 3 da ABNT NBR 14653-3,
referente ao grau de preciséo, o presente trabalho esta enquadrado no Grau de Precisédo
Il

09 - TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

9.1 Amostras

Deduzird 10% dos precos de amostras que ndo transpassem o verdadeiro
padrdo do mercado (negociagbes), considerando-se majoritarias no intuito de

proporcionar plasticidade nas transacoes.

9.2 Benfeitorias

Comparando-se com outras propriedades que apresentam caracteristicas
semelhantes de uso e finalidade, especialmente no que se refere & presenca de

benfeitorias e infraestrutura basica (como abastecimento de agua, rede de esgoto,
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energia elétrica e acessos pavimentados ou ndo), observam-se variagdes de até 15%
para mais ou para menos nos valores de mercado. Essa margem esta de acordo com
os critérios de ajuste por similaridade, conforme previsto no item 9.2.3.5 da NBR 14.653-
3, que trata do tratamento técnico das varidveis comparativas em avaliagdes de imoveis

rurais.

TABELA 5 — Nota de Benfeitorias

Nota Benfeitorias
0,800 a 0,849 Péssimo
0,850 a 0,889 Muito Baixo
0,900 a 0,949 Baixo
0,950 a 0,999 Médio a Baixo

1,000 Imével avaliando
1,001 a 1,050 Médio a Alto
1,051 a 1,100 Alto
1,101 a 1,150 Muito Alto
1,151 a 1,200 Otima

9.3 Tamanho

Encontra-se a nota de tamanho competida ao avaliando em relacédo a oferta pela
formula a seguir:

r=Ta/Tf

Nota = 1 + (\r-1)*0,1

Onde,

r = Relacéo

Ta = Tamanho médio dos iméveis no municipio avaliado — Area

10 - RESULTADO DA AVALIACAO

A avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN) foi realizada conforme os principios e
diretrizes estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-3 e pela Instrucdo Normativa RFB n°
1.877/2019, adotando-se a metodologia do tratamento por fatores para
homogeneizacdo das amostras de mercado.

Foram atribuidas notas técnicas aos fatores de avaliagédo (capacidade de uso do

solo, topografia, acesso, entre outros) com base em paradigmas representativos da
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realidade local. O resultado desse tratamento permitiu a identificacao de valores médios
ajustados que refletem com maior precisdo a dinamica do mercado fundiario da regiéo.
Apoés o devido saneamento estatistico das amostras, respeitando a margem
técnica de +10%, foi estabelecido o seguinte intervalo de referéncia para o Valor da
Terra Nua no municipio de Padre Bernardo — GO:
e Valor Médio: R$ 10.231,02 por hectare
e Valor Minimo: R$ 8.696,37 por hectare
e Valor Maximo: R$ 11.765,68 por hectare
Tais valores refletem exclusivamente o valor da terra nua, sem considerar
benfeitorias, culturas, pastagens formadas ou qualquer outro tipo de melhoria.
Esse intervalo serve como base técnica para declaragfes fiscais (ITR) e para
analises fundiarias por 6rgaos publicos e privados, atendendo aos requisitos legais de

fundamentacao e objetividade na determinagédo do VTN.

11 — CONCLUSAO

Com base nas analises técnicas realizadas, considerando os aspectos fisicos,
ambientais e de mercado do municipio de Padre Bernardo — GO, foi possivel determinar
o Valor da Terra Nua (VTN) para o exercicio vigente, em conformidade com os critérios
estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-3, Instru¢do Normativa RFB n° 1.877/2019 e
demais normativos aplicaveis.

A metodologia adotada — fundamentada no tratamento por fatores e no
saneamento das amostras de mercado — garantiu a homogeneizacdo dos dados
coletados, assegurando a representatividade do valor final apresentado.

Dessa forma, estabelece-se como referéncia para o municipio o seguinte
intervalo de VTN por hectare:

e Valor Médio: R$ 10.231,02
e« Valor Minimo: R$ 8.696,37
e Valor Maximo: R$ 11.765,68

Ressalta-se que os valores apresentados dizem respeito exclusivamente a terra
nua, desconsiderando quaisquer benfeitorias, culturas, construcdes, pastagens
formadas ou elementos que agreguem valor além do solo em seu estado natural.

Este laudo técnico visa atender as exigéncias legais para fins de declaragdo do
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), bem como fornecer subsidio técnico
para analises fundiarias e administrativas, estando acompanhado das devidas

fundamentac¢des, ART registrada e documentacdo complementar.
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Lavoura com Lavoura com Silvicultura Preservacao

Ano Lavoura com Aptidéao Aptidao Pastagem ou Pastagem da Fauna ou
Aptiddo Boa Regular Restrita Plantada Natural Flora

2025 R$ 10.315,89 R$ 8.422,00 R$ 7.500,00 R$ 6.511,79 R$ 5.535,02 R$ 4.428,01

Padre Bernardo, 29 de abril de 2025.

Assinado de forma

VAN ESSA digital por
VANESSA

MARTINS ' parTiNS

FRAGA'I 'I EF;EAGAJ 15327326

532732686 Dados: 2025.04.30

02:07:07 -03'00'

Responsavel Técnico
Vanessa Martins Fraga
Engenheira M. Eng. Em Avaliac6es de imdveis Urbanos e Rurais e Pericias Judiciais —
PUC MG
CREA GO 226908/D
IBAPE MG 1074

12 — ANEXOS

Anexo | - AMOSTRAS E HEMOGENEIZAQAO
Anexo Il -FART
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ANEXO |
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Consultoria Minas Gerais
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Entre em contato

33 3331-2139 - 3399970-3079

Rua Monhsenhor Gonzalez - n® 618 - 5° andar
sala 504 - Centro - Manhuagu/MG

Figura 5- Foto da Amostra 01
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Entre em contato

REURBIS a3 3531158 - 339 99703078

Consultoria Minas Cerais Rua Monsenhor Gonzalez - n° 618 - 5° andar
sala 504 - Centro - Manhuagu/MG

Figura 6- Foto da amostra 02

Figura 7- Foto da Amostra 02
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REURBIS

Consultoria Minas Cerais

Entre em contato

33 3331-2139 - 339 9970-3079

Rua Monhsenhor Gonzalez - n® 618 - 5° andar
sala 504 - Centro - Manhuagu/MG

Figura 8- Foto da Amostra 03

Figura 9- Foto da amostra 04
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REURBIS

Consultoria Minas Gerais

Entre em contato

33 3331-2139 - 3399970-3079

Rua Monhsenhor Gonzalez - n® 618 - 5° andar
sala 504 - Centro - Manhuagu/MG

Figura 10- Foto da amostra 05

Figura 11- Foto da amostra 05
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Entre em contato

R E U R B I S 33 3331-2139 - 339 9970-3079

Consultoria Minas Cerais Rua Monsenhor Gonzalez - n° 618 - 5° andar
sala 504 - Centro - Manhuagu/MG

Figura 12- Foto amostra 06

Figura 13- Foto da amostra 05
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Solugdes Imobilidrias

Enderego: Tipo do Imével: Cidade: UF
Area Rural Padre Bernardo GO
A propriedade conta com recursos hidricos abundantes, incluindo 3 nascentes, 2 represas de pequeno [Informante: Contato do informante:
porte, e aprgxima.dﬁmente 5 k’m de margem ao Rio Maranh&o e ao Ribeirdo Macauba, proporcionando Lopes e Silva Iméveis (61) 99871-0357
1 excelente disponibilidade de dgua para uso — St
agropecuario.https://www.wimoveis.com.br/propriedades/linda-fazenda-em-padre-bernardo- Matricula Fator Cap./Uso Fator Befeitoria
goias-3002313013.html 0,8 0,8
Valor de venda: R$ Prego por hectare Fator Tamanho Fator Oferta Area do imovel
12.000.000,00 11.320,75 0,8 0,80 1060,00
Enderego: Tipo do Imoével: Cidade: UF
Area Rural Padre Bernardo GO
Fazenda para gado a venda em Padre Bernardo GO. Informante: Telefone do informante:
Com érea total de: 120 hectares ou 24,79 alqueires, sendo 50 hectares formados com 4 divisdes de BRX Fazendas (61) 98566-1676
2 pastos todos com bebedouros curral e embarcador Fazenda esta toda cercada no arame liso. — St
_|Matricula Fator Cap./Uso Fator Befeitoria
2931142227 html 0,9 0,9
Valor de venda: R$ Prego por hectare Fator Tamanho Fator Oferta Area do imovel
1.500.000,00 12.500,00 1 1,00 120,00
Enderego: Tipo do Imoével: Cidade: UF
Area Rural Padre Bernardo GO
om uma &rea aproximada de 260 alqueires goiano, esta propriedade conta com 40 divisées de pasto e [Informante: Telefone do informante:
piquete, 02 sedes com currais, 02 pogos artesianos, 13 nascentes de agua cristalina e 10 .
3 barragens.https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda-padre-bernardo-goias-260- Mel:J Imével (61 ) 99_5624472
alqueires-poco-2957643240.html Matricula Fator Cap./Uso Fator Befeitoria
0,9 0,8
Valor de venda: R$ Prego por hectare Fator Tamanho Fator Oferta Area do imovel
14.300.000,00 55.000,00 0,8 0,85 260,00
Enderego: Tipo do Imoével: Cidade: UF
Fazenda Jacarutu Area Rural Padre Bernardo GO
Fazenda Jacarutu; Com area de 973,66,00 hectares, ou 9.367.600m? ou mesmos 201,16 alqueires de |Informante: Telefone do informante:
100X100 bra(;as geomemcas com 194,73, 20 hectares de reserva C&C Leildes Assessoria Imobiliaria (21 ) 3502-9258
4 3006262963 hitmi Matricula Fator Cap./Uso Fator Befeitoria
0,8 0,8
Valor de venda: R$ Prego por hectare Fator Tamanho Fator Oferta Area do imovel
8.347.280,00 8.573,10 0,85 0,80 973,66
Endereco: Tipo do Imével: Cidade: UF
Area Rural Padre Bernardo GO
Municipio de Padre Bernardo - GO Informante: Telefone do informante:
Topografia: Ondulada, hidrografia: Rio Verde; Cérrego Curralinho; Nascente. Imobiliaria LUZ (62) 09952-4534
5 Benfeitorias: Casa caseiro (antiga); Curral no Cordoalha; Pomar; Energia; Cercada (arame farpado); — —_—
E R . . o X Matricula Fator Cap./Uso Fator Befeitoria
stacas madeira mista; Formada capim brachiaria; https://ms.olx.com.br/mato-grosso-do-
sul/terrenos/oportunidade-em-santa-rita-do-pardo-ms-13960464727lis=listing 1100 0,85 0,85
Valor de venda: R$ Prego por hectare Fator Tamanho Fator Oferta Area do imével
4.500.000,00 42.857,14 1 0,80 105,00
Endereco: Tipo do Imével: Cidade: UF
Area Rural Padre Bernardo GO
A fazenda possui 2 galpdes destinados ao suporte das atividades agropecuarias e Informante: Telefone do informante:
6 armazenamento de insumos. Toda a 4rea é mecanizavel, o que permite o uso eficiente | Daleprane Souza (61) 3547-0030
de maquinas agricolas em praticamente toda sua extens&o. . o
https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda-32-alqueires-municipio-de- Matricula Fator Cap./Uso Fator Befeitoria
padre-q0-3009655283.html 0,9 0,85
Valor de venda: R$ Prego por hectare Fator Tamanho Fator Oferta Area do imével
5.000.000,00 32.467,53 0,9 0,80 154,00
2 - Tabela de homogeneizagao
Amostra Area Valor Dados Iniciais FO FCU FT FB FI Homogeneizagao
(ha) (R$) R$/m? (1) (2) (3) (4) (5)
1 1.060,00 12.000.000,00 11.320,75 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 1,00 3.709,58
2 120,00 1.500.000,00 12.500,00 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 10.125,00
3 260,00 14.300.000,00 55.000,00 0,85 0,90 0,80 0,80 0,80 0,80 17.233,92
4 973,66 8.347.280,00 8.573,10 0,80 0,80 0,85 0,80 0,80 0,85 2.537,09
5 105,00 4.500.000,00 42.857,14 0,80 0,85 1,00 0,85 0,85 0,80 16.844,57
6 154,00 5.000.000,00 32.467,53 0,80 0,90 0,90 0,85 0,80 0,80 11.445,19
(1) - Fator Oferta (2) - Fator Cap./Uso MEDIAS DAS AMOSTRAS 10.315,89
(3) - Fator Tamanho (4) - Fator Benfeitoria Valor Minino 8.768,51
) Saneamento das Amostras (+/- 10%) -
(5) - Fator Localizagao (6) - Fator Corregéo Valor Maximo 11.863,28
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