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Pontalina - GO, 19 de Marco de 2026.

A sua Exceléncia O Senhor
Delegado da receita federal
Delegacia da receita federal em Caldas Novas - GO

Rua D15, 244-390 - Itanhanga, Caldas Novas - GO, 75690-000
Assunto: Informacdes VTN - Instrucdo Normativa RFB n°® 1877, de 14
de marco de 2019.
Senhora Delegado;

Em cumprimento ao disposto na Instrucdo Normativa RFB n°® 1877,
de 14 de marco de 2019, enviamos abaixo as informacdes sobre o

Valor de Terra Nua - VTN em hectares do municipio de Pontalina -
GO, para o ano de 2026.

Ano Lavoura/ Lavoura/ Lavoura/ Pastagem Silvicultura | Preservacao
pastagem Pastagem pastagem Plantada ou pastagem da fauna
aptidéo aptidéo aptidéo (alagamento) natural ou flora

boa regular restrita ou jogada

2026 | 45.500,00 | 43.000,00 | 40.000,00 30.000,00 20.000,00 20.000,00

Os dados sobre o levantamento s&do os descritos a seguir:
- Responséavel pelo levantamento: Lucas Parreira Chaves, CPF:
805.842.921-04, CREA-GO: 10.778/D

A descricdo simplificada da metodologia encontra-se no laudo
técnico de avaliacdo, em anexo.

Periodo de realizacdo da coleta de dados:

Assinado digitalmente por EDSON
GUIMARAES DE FARIA:19755538100

ND: C=BR, O=ICP-Brasil, OU=
31361237000121, OU=Secretaria da Receita

Federal do Brasil - RFB, OU=RFB e-CPF Al,

marco de 2026.
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EM ATENDIMENTO A INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 1877, DE 14 DE MARCO DE
2019, SEGUE LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DO VALOR DE TERRA NUA (VTN)
DO MUNICIPIO DE PONTALINA-GO.

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

O presente laudo técnico de avaliacdo de terras tem por objetivo
levantar o Valor de Terra Nua (VTN) do Municipio de PONTALINA - GO.

1.METODOLOGIA PARA A DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DA
TERRA NUA.

1.1 Consideracgdes Gerais

A metodologia de avaliacdo utilizada para determinar o valor
unitdrio da terra em Pontalina - GO foili estabelecida conforme as
caracteristicas de mercado no ano de 2026.

Levamos em consideracdo também os valores dos Ultimos 3 anos,
pois, embora houve uma pequena gqueda dos valores de terra no estado
no Ultimo ano, resolvemos 'de comum acordo manter o valor para
continuar bem proéximo dos reais valores dos imbéveis
comercializados.

Este método wutilizado ¢é assim chamado porque o avaliador
formula e emite Jjuizo sobre o imbével, comparando os valores de
mercado de imdéveis semelhantes, baseando se esta comparacdo, nas
caracteristicas dos mesmos.

A partir da pesquisa de valores, para determinacdo dos pregos
badsicos unitdrios de terra nua, deu se com a coleta de dados de
valores do mercado do Municipio de Pontalina - GO.

0 quadro amostral ficou concluido apos reunides com
representantes do setor imobilidrio do municipio.

Quanto ao levantamento de informacdes coletadas, as mesmas
foram extraidas de transacdes efetuadas recentemente na regido ou
de anuncios de ofertas.

OBS: Os respectivos valores de terra nua encontrados séo
referentes a época, assim sendo, talis valores deveréao ser
atualizados conforme mercado imobilidrio de acordo com cada época e
variacdo de mercado. Apresentado no cendrio as caracteristicas e
objetivos do presente laudo técnico, a pedido do Exmo. Prefeito
Municipal, nédo preferiu se por uma adequagcdo monetdria para se
aproximar ao maximo dos reails valores ofertados e negociados no
municipio, sendo gque o0s mesmos serdo considerados na concluséo
deste laudo técnico.
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Além disso, levamos em consideracdo também 5 (cinco) itens de
grande 1importancia na formacgdo final dos pregos, os gquals seréo
comentados a seguir.

1.2 Conceitos

E importante a definicdo de alguns conceitos béasicos, pois
esclarece as etapas de pesquisas do trabalho, homogeneizacéo,
fixacdo dos valores e avaliacdo. Todo 1imével 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 imdével quanto a
sua avaliacdo de mercado, sendo os mais comuns e facilmente
mensuraveis:

- acessibilidade;

- distancia ao nucleo urbano ou centro consumidor;
- nivel de manejo;

- uso e aptiddo agricola dos solos e,

- dimensdo do imével.

1.2.1 Acessibilidade

Diversos fatores influenciam direta ou indiretamente na
valorizacdo de um imdével rural.

Um destes fatores é a classe de acesso a propriedade, que pode
ser indicada de cinco maneiras distintas, avaliadas sob o ponto de
vista da sua construcdo, conservacao e manutencdo.

Otima: iméveis servidos por rodovias pavimentadas.

Muito Boa: imdéveis servidos por rodovias ndo asfaltadas, porem com
6tima faixa de rolamento, 6tima visibilidade, sem aclives
acentuados e com manutencdo constante de 6rgdos estaduais e
municipais.

Boa: servidos por rodovias cascalhadas ou ndo, com boa faixa de
rolamento, mas com limitag¢des quanto a largura, aclives e
manutencao.

Regular: estradas construidas espontaneamente, sem nenhum
anteprojeto, restritas ao trafego de veiculos leves, denominadas
estradas rurais, com boa trafegabilidade durante todo o ano.
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1.2.2 Distancia ao Nucleo Urbano

Outro fator de valorizacdo num imdével rural é a distancia do
centro consumidor, ndo importando se este centro é ou ndo a sede do
municipio, mas sim o mais préximo da sede do imbvel.

Desta forma, podem-se identificar quatro situagdes distintas
da valorizacdo de um imével em funcdo de sua distancia ao centro
consumidor.

Muito préximo: zero a 10 km;

- Préximo: 10 a 25 km;

Distante: 25 a 35 km e,

Muito distante: mais de 35 km.

1.2.3 Nivel de Manejo dos solos

Discorrendo sobre o nivel de manejo, citamos o moderadamente
alto, que seja praticavel dentro das possibilidades dos
agricultores mais especializados do Pais. Muitas vezes, terras
consideradas préprias para este nivel de manejo (especialmente
classes de I a 1IV) podem estar com manejo menos exigentes, com
reduzida aplicacdo de capital e de tecnologia. Isso pode ter como
origem: a cultura local; ou do ponto de vista conservacionista; ou
por limitacdo financeira e/ou tecnoldgica.

Tais pontos ndo devem ser considerados na classificacdo da
Capacidade de uso do solo (CCU), porque, na maioria das vezes, ela
s6 é solicitada, ou empregada, para atender a agricultores com
razoavel nivel de especializacdo e capital, gque empregam comumente
maquinas agricolas. Contudo, existe uma forte correlacdo com o0s
pontos acima e o valor de mercado das terras. Por isso, pode-se
afirmar que terras enquadradas em uma mesma CCU podem - mesmo sendo
similares no uso para fins agricolas e/ou risco de depauperamento
do solo - ter variacgdes de precos em um mercado de terras local.

Em relacdo ao uso econdmico a classificacdo das terras ndo é
obrigatoriamente ligada ao valor de aquisicdo. Contudo, em regides
de emprego de alta tecnologia, citamos como exemplo ©0s municipios
de Anapolis, Rio Verde e regido, as terras com melhores aptiddes
(grupo A) sdo, geralmente, mais valorizadas pelo mercado. Por outro
lado, regides com menor uso de tecnologia no campo tende a néo
respeitar o observado.

1.2.4 Uso e aptidédo agricola dos solos

Este fator de valorizacdo de um imbével se da ao uso e aptidéo
agricola do solo, esta variavel se divide em cinco categorias:
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T. Lavoura/Pastagem - aptidido boa:

Terra apta a cultura temporadria ou permanente, sem limitacdes
significativas para a produgdo sustentdvel e com um nivel minimo de
restrigcdes, que ndo reduzem a produtividade ou os beneficios
expressivamente e ndo aumentam o©0s insumos acima de um nivel
aceitéavel.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VTN para as
terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possuem um Manejo
Avancado o qual se caracteriza pela adocdo de praticas agricolas
que demonstram o interesse do proprietdrio na obtencdo de
produtividades altas e na conservagao das caracteristicas
desejaveis da propriedade. Assim nesse manejo o solo estard sendo
usado conforme sua aptiddo agricola e a aplicacdo de capital serdo
intensas tanto na mecanizacdo, como no manejo integrado de pragas e
doencas, conservacao do solo, variedades melhoradas nisso
refletindo em um alto nivel tecnoldgico da propriedade rural.

IT. Lavoura/Pastagem - aptiddo regular:

Terra apta a cultura temporaria ou permanente, que apresenta
limitacdes moderadas para a produgcdo sustentavel, que reduzem a
produtividade ou os beneficios e elevam a necessidade de insumos
para garantir as vantagens globais a serem obtidas com o uso.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VTN para as
terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possuem um manejo
semiavancado o 'qual é caracterizado pela adogcdo de praticas
agricolas que levam a obtencdo de produtividades medias e a
conservacdo das caracteristicas desejaveis da propriedade. Nesse
tipo de manejo, o solo estard sendo usado conforme sua aptidéo
agricola, mas a aplicacdo de capital serd menos em relacdo ao
manejo avancado, pois a mecanizacgdo ndo estard presente em todas as
fases da operacdo e serdo adotados praticas agricolas menos
tecnificada, bem como na utilizacdo de defensivos e variedades
melhoradas, sendo que alguma dessas poderdo nao ser usada,
refletindo um médio nivel tecnoldgico.

IIT. Lavoura/Pastagem - aptiddo restrita:

Terra apta a cultura tempordria ou permanente, gque apresenta
limitacdes fortes para a producdo sustentavel, gque reduzem a
produtividade ou os beneficios ou aumentam os insumos necessarios,
de tal maneira que os custos sb6 seriam Jjustificados marginalmente.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VTN para as
terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possuem um Manejo
tradicional que sdo praticas agricolas que demonstram 0
desinteresse do proprietario na obtencdo de boas produtividades e
na conservacdo das caracteristicas desejaveis da propriedade. Nesse
manejo, o solo estara sendo usado respeitando pouco a sua aptidéo
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agricola. Praticamente ndo ha aplicacdo de capital para manejo,
melhoramento e conservacdo das condigdes das pastagens e lavouras.

Iv. Pastagem plantada (alagamento) ou jogada:

Terra inapta a exploracdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitacdes fortes a producdo vegetal
sustentavel, mas que ¢é apta a formas menos intensivas de uso,
inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas; somente
jogada.

Levamos em consideracdo também, para a obtencdo do VTN para as
terras desse tipo de aptiddo, aquelas que possuem um manejo
primitivo os quais ¢é de interesse do ©proprietdrio em uma
agricultura extrativa, onde n&o ha& preocupacdo nenhuma com a
aptiddo do solo nem com o melhoramento e a conservacdo das
condic¢des das pastagens e lavouras. Praticamente faz-se a qgqueimada
da vegetacdo existente e o plantio, refletindo em um nivel
tecnoldgico muito baixo.

V. Silvicultura ou pastagem natural:

Terra inapta aos usos indicados nos incisos I a IV, mas que é
apta a usos menos intensivos.

Pode ser considerado também nesse inciso o manejo improdutivo,
que se caracteriza pela ndo exploracgdo da propriedade, devido a
pouca aptiddo do solo ou exagerada declividade do terreno, a
excessiva pedregosidade ou por se tratar de &rea de preservacao
ambiental, ndo sendo possivel atribuir nivel tecnoldgico a
propriedade.

VI. Preservacdo da fauna ou flora:

Terra inapta para os usos indicados nos incisos I a V, em
decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas
que impossibilitam o uso sustentavel, e que, por isso, é indicada
para a preservagcao da flora e da fauna ou para outros usos ndao
agrarios.

1.2.5 Dimensdo do imével

Uma das variédveis mais recorrentes na formacdo dos precos das
terras rurais é o tamanho ou dimensdo da area. A literatura cita a
tendéncia do aumento do valor wunitario da terra (por hectare,
alqueire ou outra medida) pelo maior volume de compradores que
possuem condigcdes econdmicas para a compra de pequenos 1imdveils
rurais.

Este estudo trabalha com o pressuposto de gque o0s precos por
hectare das propriedades tendem a cair a medida gque as A&reas
aumentam, sendo que a intensidade dessa queda deverad ser funcdo dos
tipos de atividades e das escalas econbmicas das diferentes
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atividades agricolas; do padrdo fundiario (cardter histdérico-
geografico) do mercado regional de terras; dos recursos naturais;
da infraestrutura de transportes, dentre outros.

H&4 opinides de alguns atores do mercado sobre mercados de
terra especificos - geralmente em regides de agricultura
especializada como a cana-de-acucar e soja - em que ocorrem valores
mais altos para areas mais préximas a uma “area minima viavel” que
possibilite maior eficiéncia de escala econdmica.

A maior parte dos Engenheiros Agrdénomos avaliadores né&o
utiliza fatores de homogeneizacdo por dimensdo pela inexisténcia de
trabalhos cientificos que deem sustentacdo técnica para isto. A néo
aplicacdo da varidvel dimensdo nas avaliacdes ¢é compensada, em
geral, dirigindo a pesquisa para imdéveis de dimensdes prdximas ao
imével avaliando. Ocorre que em regides de Dbaixa velocidade de
vendas 1isto é praticamente impossivel.

A ndo aplicacdo da variavel dimensdo traz dois problemas:
impede o uso de dados de imdveis menores, geralmente mais
disponiveis e ndo possibilita wuma visdo critica com relagcdo as
opinides dos atores dos mercados rurais que estabelecem suas
convicgdes sobre o preco da terra a partir de negbdcios realizados,
quase sempre com predomindncia de imdéveis menores. Ha um movimento
inercial na formacdo de opinido dos atores de mercado baseada em
grande parte nas vendas dos pequenos imdbveis.

1.3 Situag¢des Paradigma

O valor da terra depende de diversas varidveis, tais como:

e Capacidade de produzir em fungcdo de suas caracteristicas
pedoldgicas;
e A forma de conduzir o sistema de producdo da propriedade

e A distancia aos centros consumidores, associada as condicdes
de trafegabilidade da estrada de acesso ao imbvel.

Desta forma a identificacdo do wvalor béasico unitario para
terra nua foi arranjada para aquela situacdo que mais se assemelha
as condig¢bes da regido, ou seja, para o tipo de imdbébvel que aparece
com mais frequéncia e que ¢é chamado de “situacdo paradigma” ou
“situacdo modelo”.

- Acesso regular;
- Distante do centro consumidor 25 a 40 km;
- Manejo tradicional;

- Terras mecanizadas;

- Pagamento a vista.
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1.4 Homogeneizagédo

Realizada a pesquisa, avaliada a amostra e identificada a
situacdo paradigma, os elementos foram trabalhados adequadamente de
modo a tornar compativeis entre si, num método denominado de
“Homogeneizacgdo”, que para areas rurais envolve Dbasicamente os
seguintes itens:

Ajuste ao valor presente;

Correcdo da elasticidade da informacéo;

Influencia da distancia ao ntcleo 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 realizacdo do estudo,
onde adotamos as bases e opinido dos corretores imobilidrios do
municipio. Aplicando a media ponderada entre eles e também
observando os valores médios dos municipios wvizinhos, dentro das
caracteristicas climaticas, percebe-se que a nossa referencia local
estd entre a media dos outros. Isto vem se justificando por varios
pardmetros e resultados obtidos ao longo dessas ultimas décadas,
tais como:

Médio/alto nivel de produtividade agricola;

Bacia leiteira;

Boas condicdes climdticas (clima e solo);

Melhorias da infraestrutura local (estradas estaduais,
municipais e vicinais);

Melhoria na qualidade de vida (aspectos sociais).

AN NN

<\

Diante do exposto, foi desta forma que se definiu o wvalor
badsico da terra nua (VIN) a ser praticado no municipio de PONTALINA
- GOIAS para os iméveis rurais.

Periodo de realizacdo da coleta de dados: marco de 2026.
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