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Estado do Rio Grande do Sul

PREFEITURA MUNICIPAL DE CONDOR
Secretaria Municipal da Agricultura e Desenvolvimento Rural

LAUDO TECNICO

1) SOLICITANTE

Nome: Municipio de Condor
CNPJ: 88.437.926/0001-90
Enderego: Rua Ipiranga, 22
Municipio: Condor, RS
ART n°: 12371292

2) CONSIDERAGOES/ OBJETIVOS

Em virtude do oficio n° 065/2023/GP do Prefeito Municipal Sr. Valmir Land ndo
concordando quanto ao Valor da Terra Nua-VTN foi elaborado novo laudo técnico em
substituicio ao anteriormente emitido em 08/03/2023. Considerando o oficio n°
065/2023/GP, a Portaria Municipal n° 149/2019 e convénio do Municipio de Condor com a
Receita Federal do Brasil-RFB, objetivando a fiscalizagéo e cobranga do Imposto Territorial
Rural-ITR, foi realizado levantamento em atendimento a Instrugao Normativa da Receita
Federal do Brasil n° 1.877/2019 (INRFB n°1.877/2019) quanto ao Valor da Terra Nua-VTN
no Municipio de Condor.

3) LEVANTAMENTO
3.1) Periodo da coleta de dados:

Os dados foram coletados de 02 de janeiro a 01 de margo de 2023.
3.2) Metodologia:

Considerando a Instrugcdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.877/2019,
tendo em vista peculiaridades do municipio, optamos pela coleta dos dados através de
opinidao de corretores imobiliarios, técnicos, tabelides, entidades publicas e privadas que
possuem conhecimento do mercado imobiliario, além do Relatério de Analise de Mercado de
Terras no Estado do Rio Grande do Sul- RAMT/RS. Nesse sentido, foi oficiado ao Sindicato
dos Trabalhadores Agricultores Familiares (STAF), Movimento dos Pequenos Agricultores
(MPA), Escritorio Municipal da EMATER, Cartério de Registro de Iméveis, Setor de Cadastro
e Tributagdo da Prefeitura Municipal, Imobiliaria Ponto Certo, Imobiliaria Bock, Imobiliaria
Oliveira e Sindicato Rural.

Todos foram informados, caso desejarem colaborar, que devem protocolar,
impreterivelmente, até 01/03/2023, no setor de protocolos do Municipio, sua opinido quanto
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ao Valor da Terra Nua-VTN por aptidao agricola, por hectare, refletindo o preco de mercado
da terra nua em 1° de janeiro do corrente ano, levando em consideragdo a Instrucao
Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.877/2019. Para efeito do disposto nesta
Instru¢do Normativa, considera-se VTN o preco de mercado do imoével, entendido como
valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualquer
outra forma de vegetacdo natural, excluidos os valores de mercado relativos a construgdes,
instalacbes e benfeitorias, culturas permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e
melhoradas e florestas plantadas, observados os critérios de localizagdo do imével, aptidao
agricola e dimensdo do imével. Considerando ainda, conforme a referida Instrugdo
Normativa, que a aptidao agricola € a classificacao que busca refletir as potencialidades e
restricdes para o uso da terra e as possibilidades de reducdo das limitagbes de seu uso em
razdo de manejo e melhoramento técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a
conservacao dos recursos naturais, segundo as seguintes aptiddes agricolas:

| - lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitacdes significativas para a produgdo sustentavel e com um nivel minimo de restri¢des,
que nao reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os
insumos acima de um nivel aceitavel;

Il - lavoura - aptiddo regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacdes moderadas para a producéo 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;

lil - lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacdes fortes para a producéo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos sé seriam
justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitacdes fortes a producéo vegetal sustentavel, mas que é apta a
formas menos intensivas de uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V - silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos
I alV, mas que é apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservagao da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos
incisos | a V, em decorréncia de restricbes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que
impossibilitam o uso sustentavel, e que, por isso, € indicada para a preservagao da flora e
da fauna ou para outros usos nao agrarios.

Protocolaram sua opinido: Setor de Cadastro e Tributacdo da Prefeitura Municipal e
Sindicato Rural.

N&o informaram sua opinido: Movimento dos Pequenos Agricultores (MPA), Cartorio
de Registro de Imoveis, Sindicato dos Trabalhadores Agricultores Familiares (STAF),
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Escritério Municipal da EMATER, Imobiliaria Ponto Certo, Imobiliaria Bock e Imobiliaria
Oliveira.

Além desses dados levantados, foram utilizados os valores do Relatério de Andlise
de Mercado de Terras no Estado do Rio Grande do Sul- RAMT/RS, obtidos através de
consulta no endereco eletrénico www.incra.gov.br em 16/07/2019, obtendo copia

disponibilizada pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria- INCRA. O mesmo
foi analisado. Conforme consta no RAMT/RS, dentre outros aspectos, sistematiza os
resultados do levantamento para definicdo das principais tipologias de uso das terras, por
outro lado a Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.877/2019 usa
classificagdo das terras, principalmente, quanto a aptidao agricola. Analisando a tabela 02
RAMT/RS, principais tipologias, caracterizagédo e exemplos de uso das terras e comparando
com a classificacéo da INRFB n°1.877/2019, podemos concluir, no nosso entendimento, que
s&o equivalentes respectivamente: Terra Agricola de Alta Produtividade de Graos(soja) e
lavoura - aptiddo boa; Terra Agricola de Média Produtividade de Gréos(soja) e lavoura -
aptidao regular; Terra Agricola de Baixa Produtividade de Graos(soja) e lavoura - aptidao
restrita. Para as demais classificagcdes, no nosso entendimento, até o presente momento, as
informagdes n&o nos permitem concluir com seguranga de que os mesmos séo equivalentes
e o valor a considerar.

Tendo em vista, que os dados foram levantados durante o ano de 2017 e publicados
em dezembro de 2017, ha a necessidade de atualizar esses dados para 01/01/2023.
Levando em consideracdo que no RAMT/RS consta que a variagdo dos pregos da soja
guarda estreita e intrincada relagdo com o prego das terras, optamos por essa sistematica.
Nesse sentido, foram utilizados como referéncia os praticados e divulgados pela Cotripal
Agropecuaria Cooperativa obtidos através de consulta efetuada anteriormente e no
endereco eletrénico www.cotripal.com.br; o valor da soja em 30/11/2017 era R$ 63,54 e em
02/01/2023 R$ 171,00. Sendo corrigido o valor conforme essa variagdo, os quais serdo
transcritos na tabela deste laudo com base nos valores médios do VTN informados da
regido do planalto- MRT 02 que engloba o Municipio de Condor, sendo: Terra Agricola de
Alta Produtividade de Graos(soja)- R$ 43.662,18; Terra Agricola de Média Produtividade de
Gréaos(soja)- R$ 32.338,60; Terra Agricola de Baixa Produtividade de Gréos(soja)- R$
25.531,76. Optamos como data de referéncia 30/11/2017 por ser entre o periodo do
levantamento e publicacao; 02/01/2023, manha, pelo fato de ser o primeiro dia do ano com
cotacéo do valor da soja.
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O valor médio por aptidéo agricola do VTN por hectare apurado foi obtido pela

média aritmética dos dados coletados.

3.3) Dados coletados (alternativa 1):

Entidade

Lavoura
aptidao
boa R$

Lavoura
aptidao
regular
R$

Lavoura
aptidao
restrita
R$

Pastagem
plantada
R$

Silvicultura
ou
pastagem
natural R$

Preservagao
da fauna ou
da flora R$

STAF

MPA

EMATER

Cartério
Registro
Imobveis

Setor
Cadastro
e
Tributagado

68.584,93

47.132,26

31.448,01

31.448,01

31.448,01

15.720,95

Imobiliaria
Ponto
Certo

Imobiliaria
Bock

Imobiliaria
Oliveira

Sindicato
Rural

28.230,00

20.460,00

13.415,00

12.690,00

9.012,00

8.210,00

RAMT/RS

117.504,45

87.030,23

68.711,53

VTN
médio R$

71.439,79

51.540,83

37.858,18

22.069,00

20.230,00

11.965,47

P
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Por outro lado, o Prefeito Municipal Sr. Valmir Land solicitou reavaliacdo do valor
médio por aptidao agricola do VTN por hectare apurado até entéo para 2023, constantes na
tabela anterior (3.3- Dados coletados/alternativa 1), conforme oficio n°® 065/2023/GP.
Argumenta que ndo concorda com o valor apurado; que no VTN de 2022 houve a opinido de
imobiliarias e em 2023, ndo; solicita que o laudo seja reavaliado e com base nas
informacgdes de 2022; dentre outros aspectos.

Em face do oficio, foi refeita a avaliagdo considerando as novas informagdes. Assim,
consideraremos duas opcdes de metodologia. A alternativa 1, na qual o resultado & obtido
com base em duas opinides de levantamento efetuado no ano de 2023; alternativa 2, na
qual o resultado obtido € com base em quatro opinides de levantamento efetuado no ano de
2022 e necessita ser atualizado. Entendemos que a atualizagéo do VTN que melhor reflete
a situagdo & a variacdo dos precos da soja, conforme RAMT/RS. Nesse sentido, foram
utilizados como referéncia os praticados e divulgados pela Cotripal Agropecuaria
Cooperativa obtidos através de consulta efetuada anteriormente e no enderego eletrénico
www.cotripal.com.br; o valor da soja em 03/01/2022 era R$ 168,00 e em 02/01/2023 R$
171,00. Sendo corrigido o valor conforme essa variagdo, 0s quais serdo transcritos na
conclusdo. Optamos por essas datas de referéncia pelo fato de ser o primeiro dia do ano
com cotacao do valor da soja.

Entendemos que o valor médio por aptidao agricola do VTN por hectare apurado até
entdo para 2023- alternativa 1, com base nos poucos dados disponiveis, € o que pode ser
concluido e o resultado consideramos valido. No entanto, entendemos que duas opinides
coletadas (além do RAMT/RS) possuem uma representatividade menor em relagéo a quatro
(além do RAMT/RS), podendo interferir no valor apurado do VTN e na sua confiabilidade.
Assim, optamos por adotar os valores apurados pela alternativa 2 que, no nosso
entendimento, sdo os que melhor representam e refletem a situacdo. A seguir dados
coletados alternativa 2:

3.4) Dados coletados (alternativa 2):

Os dados foram coletados de 03 de janeiro a 08 de margo de 2022. O valor médio
por aptidao agricola do VTN por hectare apurado foi obtido pela média truncada dos dados

coletados, excluindo os valores extremo superior e inferior.
Py
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Entidade Lavoura Lavoura | Lavoura | Pastagem | Silvicultura | Preservacdo
aptidao aptidao aptidao plantada | ou da fauna ou
boa R$ regular | restrita R$ pastagem | da flora R$

R$ R$ natural R$

STAF - - - - - -

MPA - - - - - -

EMATER |- - - - - -

Cartorio - - - - - -

Registro

Imédveis

Setor 56.737,88 | 38.992,93 | 26.014,43 | 26.014,43 | 26.014,43 | 13.007,22

Cadastro

e

Tributagao

Imobiliaria | - - - - - -

Ponto

Certo

Imobiliaria | 94.812,00 | 67.158,50 | 47.089,96 | 33.184,20 | 22.122,80 | 17.698,24

Bock

Imobiliaria | 100.800,00 | 67.200,00 | 50.400,00 | 33.600,00 | 25.200,00 | 16.800,00

Oliveira

Sindicato | 28.217,00 | 20.445,00 | 13.400,00 | 12.682,00 | 9.007,00 8.200,00

Rural

RAMT/RS | 115.442,97 | 85.503,38 | 67.506,07 | - - -

VTN 2022 | 84.116,63 | 57.783,81 | 41.168,13 | 29.599,32 | 23.661,40 | 14.903,61

médio R$

VTN 2023 | 85.618,71 | 58.815,66 | 41.903,27 | 30.127,88 | 24.083,92 15.169,74

médio R$

VAV E
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4) CONCLUSAO

O valor médio por aptidao agricola do VTN por hectare apurado é o seguinte:
I- lavoura - aptiddao boa: R$ 85.618,71 (oitenta e cinco mil, seiscentos e dezoito reais e
setenta e um centavos);
ll-lavoura - aptidao regular: R$ 58.815,66 (cinquenta e oito mil, oitocentos e quinze reais e
sessenta e seis centavos);
lll- lavoura - aptidao restrita: R$ 41.903,27 (quarenta e um mil, novecentos e trés reais e
vinte e sete centavos);
IV- pastagem plantada: R$ 30.127,88 (trinta mil, cento e vinte e sete reais e oitenta e oito
centavos);
V- silvicultura ou pastagem natural: R$ 24.083,92 (vinte e quatro mil, oitenta e trés reais e
noventa e dois centavos);
VI- preservagdo da fauna ou flora: R$ 15.169,74 (quinze mil, cento e sessenta e nove
reais e setenta e quatro centavos).

Nada mais.

Condor, 28 de abril de 2023.

Eng. Agr. Rudi Elsenbach

CREA-RS 123699

CPF: 393.302.060-34

Secretaria Municipal da Agricultura e
Desenvolvimento Rural




Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART CREA-RS ART Niamero
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 e by o e 12371292
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul
Tipe:PRESTACAO DE SERVICO Participagdo Técnica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL
Convénio: NAO E CONVENIO Motive: NORMAL
Contratado
Carteira: RS123699 Profissional: RUDI ELSENBACH E-mail: elsenbachrudi@gmail.com
RNP: 2201205965 Titulo: Engenheiro Agronomo
Empresa: NENHUMA EMPRESA Nr.Reg.:
Contratante
Nome: PREFEITURA MUNICIPAL DE CONDOR E-mail:
Enderego: [PIRANGA 22 Telefone: CPF/CNPJ: 88437926000190
Cidade: CONDOR Bairro.: CENTRO CEP: 98290000 UF:RS

Identificagiio da Obra/Servigo

Proprietario: PREFEITURA MUNICIPAL DE CONDOR
Endereco da Obra/Servigo: TPTRANGA 22

CPF/CNPJ: 88437926000190

Cidade: CONDOR Bairro: CENTRO CEP: 98290000 UF:RS
Finalidade: OUTRAS FINALIDADES Vir Contrato(R$):  5.000,40 Honoririos(RS$):
Data Inicio:  16/01/2023 Prev.Fim: 01/05/2023 Ent.Classe: AEAPSC
Atividade Técnica Descrigiio da Obra/Servigo Quantidade Unid.
Laudo Técnico Imoveis Rurais 1,00 UN
ART registrada (paga) no CREA-RS em 13/02/2023
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima
y \ ¢ /o /i - B ﬁ(.ul.‘ ‘{-‘w
Local e Data RUDI ELSENBACH PrzEﬁ:ﬁmzA hﬂmcm«l_ DE CONDOR
Profissional Contratante

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODE SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK SOCIEDADE - ART CONSULTA.




