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Municipio de Cosmorama

Criado pela Lei Estadual N° 233 de 24/12/48
CNP] n®45.162.054/0001-91
“Pago Municipal Christovam Melhado”

Oficio n.° 055/2024 - GP

Ref.: Informagdo sobre o Valor Terra Nua — VIN para o exercicio de 2024- Instrucdo Normativa
RFB N°1.877/2019.
Cosmorama/SP, 11 de abril de 2.024.

Tlustrissimo Senhor Secretirio Especial da Receita Federal Do Brasil,

Vimos por meio do presente, em cumprimento ao disposto na Instrugdo Normativa RFB

n° 1.877, de 14 de margo de 2019, informar abaixo o Valor da Terra Nua - VTN do Municipio de

Cosmorama/SP para o ano 2024.
V- VI-
I -Lavoura | II - Lavoura [III - Lavoura IV - Silvicultura |Preservagio
Ano Aptidio - Aptiddo - | Aptiddo - Pastagem ou da
Boa Regular Restrita Plantada Pastagem | Faunaou
Natural Flora
— R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha R$/ha
23.578,00 21.675,00 18.238,00 18.238,00 15.810,00 14.872,00

Os dados coletados sobre o levantamento sio os descritos a seguir:

® Responsavel pelo Levantamento: Fernando Nogueira Batagin (Engenheiro Agronomo),
inscrito no CPF sob n.° 184.484.478-16 e CREA sob n.° 506017707-0 SP;

e RNP: 2605153908 ART: 28027230220610702

e Descrigdo simplificada da metodologia: Laudo Técnico de Avaliagio de Terra Nua

e Periodo de avaliagéio da coleta dos dados: Janeiro a Dezembro de 2023.

Atenciosamente,

_>: jf—ﬂuﬁﬂ{(‘ ’fé?—?-"_f-’ﬁ [__,

LUIS FERNANDO GONCX\_,VES

Prefeito Municipal

Rua Joaquim da Costa Maciel, N” 1261 — Caixa Postal 15 — CEP 15530-000 — Fone/Fax: (17) 3836-9220 — Fax (17) 3836-
9223

Site: www.cosmorama.sp.gov.br — E-mail: gabinete@cosmorama.sp.gov.br



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

O presente laudo técnico de avaliagdo de terras tem por objetivo levantar o Valor de Terra
NUA (VTN) do Municipio de Cosmorama.

. METODOLOGIA PARA DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DA TERRA
NUA

1.1 Consideracdes Gerais

A metodologia de avaliagdo utilizada para determinar o valor unitario da terra em
Cosmorama - SP foi estabelecida conforme as caracteristicas de mercado no ano de 2.023.

Este método utilizado ¢ assim chamado porque o avaliador formula e emite juizo sobre o
valor de imével, comparado os valores de mercado de imédveis semelhantes, baseando-se
esta comparagdo, nas caracteristicas dos mesmo.

A partir da pesquisa de valores, para determinagfio dos pregos basicos unitdrios de terra

nua, deu-se com a coleta de dados de valores do mercado do Municipio de Cosmorama -
SP.

O quadro amostral ficou concluido ap6s reunides com representantes do setor imobiliario
do dmbito de abrangéncia de mercado do municipio.

Quando ao levantamento de informagdes coletadas, as mesmas foram extraidas de
transagdes efetuadas recentemente na regido ou de antincios de ofertas.

OBS: Os respectivos valores de terra nua encontrados sdo referentes 4 época, assim sendo,
tais valores deverdio ser atualizados conforme mercado imobilidrio de acordo com cada
época e variagdo de mercado. Apresentando no cendrio as caracteristicas ¢ objetivos do
presente laudo técnico, preferiu-se por uma adequa¢do monetaria tomada por base os
pregos de terras pesquisados, sendo que os métodos serdo considerados na conclusio deste
laudo técnico.

1.2 Conceitos

E importante a defini¢do de alguns conceitos bésicos, pois esclarece as etapas de pesquisa
do trabalho, homogeneizacdo, fixagdo dos valores e avaliagdo. Todo imével analisado
possui alguns diferenciais que implicam diretamente em seu maior ou menor valor, caso
estas sejam valorizados ou desvalorizados respectivamente.

Diversos fatores podem ser analisados em um imével quanto a sua avaliagdo de mercado,
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sendo os mais comuns e facilmente mensuraveis:
-Acessibilidade;

-Distancia ao ntcleo urbano ou centro consumidor;
-Nivel de manejo:

-Uso de aptidao agricola dos solos

1.2.1 Acessibilidade
Diversos fatores influenciam direta ou indiretamente na valorizagdo de um imoével rural.

Um destes fatores € a classe de acesso 4 propriedade., que pode ser indicado de cinco
maneiras distintas, avaliadas sob o ponto de vista da sua constru¢do, conservagdo e
manuteng¢ao.

Otima: iméveis servidos por rodovias pavimentadas.

Muito Boa: imdveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porém com otima faixa de
rolamento, 6tima visibilidade, sem aclives acentuados e com manutengdo constantes de
orgdos estaduais € municipais.

Boa: servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa faixa de rolamento, mas com
limitagdes quanto 4 largura aclives e manutengéo.

Regular: estradas construidas espontaneamente, sem nenhum anteprojeto ou projeto,
restritas ao trafego de veiculos leves, denominadas Estradas Rurais, com boas
trafegabilidades durante todo o ano.

1.2.2 Distancia ao Nuacleo Urbano

Outro fator de valorizagdo num imodvel rural € a distdncia do centro consumidor, ndo
importando se este centro € ou ndo a sede do municipio, mas sim o mais proximo da sede
do imovel.

Desta forma, podem-se identificar quatro situagdes distintas da valorizagdo de um imovel
em fung¢ao de sua distancia ao centro consumidor.

-Muito préximo: zero a 5 Km

-Proximo: 5a 10 km.




- Distante: 10 a 20 km.
- Muito Distante: mais de 20 km.
1.2.3 Uso e Aptidao Agricola dos Solos.

Este fator de valorizagdo de um imdvel se dé ao uso e aptidéo agricola do solo, esta variavel
se divide em cinco categorias:

Lavoura de Aptidio Boa: caracterizar-se pela adogdo de praticas agricola que
demonstram o interesse do proprietario na obtengdo de produtividade altas na conservagdo
das caracteristicas desejaveis da propriedade. Assim nesse manejo o solo estard sendo
usado conforme sua aptiddo agricola e a aplicagdo de capital serdo intensas tanto na
mecaniza¢do, como no manejo integrado de pragas e doencgas, conservagdo do solo,
variedades melhoradas, nisso refletindo em um alto nivel tecnoldgico da propriedade rural,
atingindo valor médio de: R$ 23.578,00 (Vinte e trés mil, quinhentos e setenta e oito
reais) por hectare.

Lavoura de Aptidao Regular: ¢ caracterizado pela adogdo de praticas agricolas que levam
a obtengdo de produtividades medidas e a conservagdo das caracteristicas desejaveis da
propriedade. Neste tipo de manejo o solo estara sendo usado conforme sua aptiddo agricola,
mas a aplicagfio de capital serd menos em relagdo ao manejo avangado, pois a mecanizagdo
ndo estara presente e todas as fases da operagéo e serdo adotadas praticas agricolas menos
terrificadas, bem como na utilizagdo de defensivos e variedades melhoradas, sendo que
alguma dessas poderdo ndo ser usada, refletindo um médio nivel tecnolégico, atingindo
valores médios de: R$ 21.673,00 (Vinte e um mil e seiscentos e setenta e trés reais) por
hectare.

Lavoura de Aptiddao Restrita: é caracterizado por terras que apresentam limitagdes fortes
para a producdo sustentada de um determinado tipo de utilizag@o, observando as condi¢oes
do manejo considerado. Essas limitagdes reduzem a produtividade ou os beneficios. ou
aumentam o0s insumos necessarios, de tal maneira que os custos sO seriam justificados
marginalmente, atingindo valor médio de: RS 18.238,00 (Dezoito mil, duzentos e trinta e
oito reais) por hectare.

Pastagem plantada: sdo praticas agricolas que demonstram o desinteresse do proprietario
na obten¢do de boas produtividades e na conservagdo das caracteristicas desejaveis da
propriedade. Nesse manejo o solo estard sendo usado respeitando pouco a sua aptiddo
agricola. Praticamente ndo hd a aplicagdo de capital para manejo, melhoramento e
conservacgdo das pastagens e lavouras, atingindo valor médio de: RS 18.238,00 (Dezoito
mil, duzentos e trinta e oito reais) por hectare.




Silvicultura ou Pastagem Natural: interesse do proprietario em uma agricultura extrativa,
onde ndo ha preocupa¢do nenhuma com a aptiddo do solo nem o melhoramento e a
conservagio das condi¢des das pastagens e lavouras. Refletindo em um nivel tecnologico
muito baixo. atingindo valor médio de: RS 15.810,00 (Quinze mil, oitocentos e dez reais)
por hectare.

Preservacdo da Fauna ou Flora: Caracteriza-se pela ndo exploragdo da propriedade,
devido a pouca aptiddo do solo ou exagerada declividade do terreno, a excessiva
pedregosidade ou por se tratar de area de preservag@o ambiental, ndo sendo possivel atribuir
nivel tecnoldgico a propriedade, atingindo valor médio de: RS 14.872,00 (Quatorze mil,
oitocentos e setenta e dois reais) por hectare.

1.3 Situacdes Paradigma

o valor da terra depende de diversa variaveis como:
v" A cavidade de produzir em fungdo de suas caracteristicas pedoldgicas;
v A forma de conduzir o sistema de producdo da propriedade:

v A distancia aos centros consumidores, associada as condigdes de
trafegabilidade da estrada de acesso ao imével.

Desta forma a identificagdo do valor basico unitario para terra nua foi elaborada e
conciliada para a situacdo que mais se assemelha as condi¢des de regido, ou seja,
para o tipo de imével que aparece com mais freqiiéncia e que ¢ denominado de
“situagdo paradigma” ou “situagdo modelo™.

- Acesso regular;

- Distancia do centro consumidor 05 a 10 km:
- Manejo Avancado;

- Terras Mecanizadas;

- Pagamento a vista

1.4 Homogeneizagio

Realizada a pesquisa, avaliada a amostra e identificada & situagdo paradigma, os
elementos foram trabalhados adequadamente de modo a tornar compativel entre si,
num denominado “Homogeneizagdo”, que para area rurais envolve basicamente os
seguintes itens:




Ajuste ao valor presente;

Correcao da elasticidade da informacio;

Influencia da distiancia ao niicleo urbano ou centro consumidor;
Influencia da acessibilidade;

Influencia do uso de aptiddo agricola dos solos;

Influencia do nivel de manejo.

Considerando os parametros obtidos na realiza¢do do estudo, onde adotamos as
bases de opinido de Corretores Imobilidrios de municipio.

Isto vem se justificando por varios pardmetros e resultados obtidos ao longo dessas
ultimas décadas tais como:

v" Alto nivel de produtividade agricola;
v" Excelentes condi¢des climaticas (clima e solo);

v Infra-estrutura local em contaste melhoria (estradas estaduais,
municipais e vicinais);

v Melhoria consistente na qualidade de vida (aspectos/indicadores
sociais).

Diante do exposto, foi desta forma que definiu-se o valor basico da terra nua
(VTN) a ser praticado em Cosmorama — SP para os imdveis rurais.

Periodo de realizagdo da coleta de dados: janeiro a dezembro/2.023

Cosmorama, 09 de abril de 2.024
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Resolugao n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

{ ~ Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Semigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620240 588622

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

FERNANDO NOGUEIRA BATAGIN

Titulo Profissional:  Engenheiro Agrénomo RNP: 2605153908
Registro: 5060177070-SP
Empresa Contratada: Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: Prefeitura Municipal de Cosmorama CPFICNPJ:45.162.054/0001-91
Endereco: Rua Joaquim da Costa Maciel N*: 1261

Complemento: Bairro:

Cidade: Cosmorama UF: SP CEP: 15530-000

Contrato: Celebrado em: 05/04/2024 Vinculada a Art n°:

Valor: RS 1,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Agao Institucional:

3. Dados da Obra Servig0 ————————

| Endereco: Rua Joaquim da Costa Maciel N 1261
Complemento: Bairro: Centro
Cidade: Cosmorama UF: SP CEP: 15530-000

Data de Inicio: 05/04/2024

Previsdo de Término: 06/04/2025

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Agricola Coadigo:
CPFICNPJ:

4, Atividade Técnica e

Quantidade Unidade
Elaboragdo
1 Laudo de descrigdo e 1,00000 unidade
caracterizagio dos solos
rural

Apos a conclusdo das atividades tecnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Elaboragio de Laudo com vistas ao atendimento a Instrugdo Normativa RFB n.° 1877, de 14 de margo de 2.018 que disciplina a prestagdo de informagdes sobre Valor de Terra
Nua (VTN) & S ia Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de arbitramento de base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR) no
Municipio de Cosmorama exercicio 2.024.

6. Declaragoes

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