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Foto aérea do municipio de Guaxupé/SP.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 10:48 horas
Latitude: 21°17° 23> Longitude: 46° 42° 22’ Altitude: 902m

1-INTRODUCAO

O ITR é um tributo federal previsto na Constituicdo Federal (Inciso VI do artigo 153) e
tem dois objetivos: arrecadar recursos para o or¢camento da Unido e estimular o uso
eficiente da terra, esse Ultimo na medida em que institui aliquotas progressivas de acordo
com o grau de utilizagdo produtiva do imdvel. Entretanto, o estudo aponta que o ITR falha
nos dois propdsitos, pois é irrelevante como instrumento de arrecadacdo e ineficaz na
inducdo a ocupacao produtiva da terra.

Apesar de haver mais de 5 milhGes de imdveis rurais no pais, a arrecadacdo do ITR é
insignificante no quadro geral, principalmente se comparada ao Imposto Predial
Territorial Urbano — IPTU, que ¢ uma fonte importante de recursos para 0s municipios.
Em 2018, o ITR arrecadou apenas R$ 1,5 bilhdo — menos de 0,1% da receita de tributos
da Unido, o que corresponde a um pagamento de cerca de R$ 3,00 por hectare (ha) da
area total. S6 0 IPTU da cidade de S&o Paulo no mesmo ano gerou uma receita de R$ 9,94
bilhdes.
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Importante destacar que o agronegocio ¢ um dos setores mais relevantes da economia
brasileira, respondendo por 23% do PIB do pais em 2017, segundo a Confederacédo
Nacional da Agricultura (CNA). Dados recentes do Ministério da Agricultura mostram
que o produto agropecuario brasileiro cresceu mais de quatro vezes entre 1975 e 2016, o
que certamente contribuiu para a valorizagdo dos precos da terra que aumentaram 308%
entre 2002 e 2013.

O embasamento juridico para elaboracéo do laudo agronémico se encontra na Instrucéo
Normativa RFB n° 1877, de 14 de marco de 2019, que dispOe sobre a prestacdo de
informacdes sobre Valor da Terra Nua a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil,
vejamos o que ela diz:

CAPITULO mn
DAS INFORMACOES E DO LEVANTAMENTO DE PRECO DE TERRAS

Art. 42 As informagdes a que se refere o art. 12 serdo prestadas pelos municipios ou pelo Distrito
Federal e servirdo de base para o cdlculo do valor médio do VTN, por hectare, para cada
enquadramento de aptiddo agricola de terras existentes no territorio do respectivo ente
federado, conforme descrito no art. 3°.

Art. 52 As informagdes referidas no art. 42 serdo compostas pelos valores obtidos mediante
levantamento técnico realizado por profissional legalmente habilitado, vinculado ao Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia (Confea) e aos correspondentes Conselhos Regionais de
Engenharia e Agronomia (Crea), que se responsabilizard tecnicamente pelo trabalho.

§ 12 Para fins do disposto nesta Instrugdo Normativa, levantamento técnico de pregos de terras
é o conjunto de atividades de coleta, selegcdo e processamento de dados, realizado segundo
metodologia cientifica adotada pela pessoa a que se refere o art. 42, que deve:

| - refletir o preco de mercado da terra nua apurado no dia 12 de janeiro do ano a que se refere;

Il - resultar em valoragéo massiva e homogénea para a porgdo territorial das aptidées agricolas
existentes na drea territorial do municipio ou do Distrito Federal, tendo em vista que a finalidade
do levantamento é produzir valor médio do VTN; e

Il - informar o valor médio do VTN, por hectare, para cada enquadramento de aptidédo agricola
existente no territério do municipio ou do DF, conforme descrito no art. 32.

§ 29 O valor médio do VTN informado para a terra enquadrada na aptiddo agricola "lavoura -
aptiddo boa" deverd ser maior do que o apurado para a aptiddo agricola "lavoura - aptiddo
regular"”, que deverd ser maior do que o apurado para a aptiddo agricola "lavoura - aptiddo
restrita".

§ 32 Caso o levantamento seja realizado com base em aptiddes agricolas cujas descricoes
diferirem das indicadas nos incisos | a VI do caput do art. 39, o responsdvel pelo trabalho deverd
fazer a adequacdo, mediante justificativa técnica, entre as aptidées levantadas e as indicadas
nesta Instrugdo Normativa.

Art. 62 O responsadvel pelo levantamento de que trata o art. 52 deverd abster-se de indicar o valor
médio do VTN caso:

I - ndo seja tecnicamente possivel fazer a adequagdo de que trata o § 32 do art. 59;
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Il - ndo tenha sido realizado o levantamento para alguma das aptiddes indicadas nos incisos | a
Vi do caput do art. 3% ou

Il - tenha apurado valor equivalente a zero.
Art. 72 Deverdo constar das informagdes a que se refere o art. 59:

I - 0 numero de inscri¢do no Cadastro Nacional de Pessoas Fisicas (CPF) e inscri¢do no Registro
Nacional Profissional (RNP) do responsdvel técnico pelo levantamento;

Il - 0 numero da Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) registrada na forma preconizada
pelo Confea ou pelo Crea;

Il - o periodo da realizagdo da coleta;
IV - a descrigdo simplificada da metodologia utilizada; e

V - o laudo do levantamento técnico realizado pelo profissional responsdvel, em arquivo no
formato PDF.

Art. 82 Além das informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal, poderdo também
servir de base para o cdlculo do valor médio do VTN informagdes prestadas por pessoas juridicas
e orgdos que realizem levantamento de pregos de terras, dentre elas as Secretarias de Agricultura
das unidades federadas, Empresas de Assisténcia Técnica e Extensdo Rural do Distrito Federal e
dos estados (Emater) e pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agrdria (Incra), obtidas
nos termos do art. 16 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

CAPITULO v
DA PRESTACAO DAS INFORMACOES

Art. 92 As informagdes prestadas pelos municipios e pelo Distrito Federal na forma desta Instrugcdo
Normativa serdo enviadas eletronicamente, por meio do Portal e-CAC, disponivel no sitio da RFB
na Internet, no endereco http://receita.economia.gov.br, com utilizac¢éo de certificado digital do
ente federado, até o ultimo dia util do més de abril de cada ano.

O presente estudo visa determinar os valores de terra nua de acordo com suas aptiddes na
zona rural do municipio de GUAXUPE/MG.

O municipio firmou convénio com a Receita Federal do Brasil- RFB, com publicacdo no
Diéario Oficial da Unido do dia 27 de setembro de 2019, desde entdo é responsavel pela
fiscalizacdo do ITR municipal.

A municipalizagdo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural- ITR foi proposta
pela Lei n® 11.250/2005 e as condic¢des do ente federativo firmar o convénio com a RFB
foi estabelecida pela Instrugdo Normativa RFB n° 1640/2016, em seu Artigo 10.

Estudos realizados pelo Instituto Escolhas apontam que o ITR tem um grande potencial
de contribuir com o esforco fiscal necessario para que o Brasil coloque suas contas em
dia, pois sua atualizagdo injetaria até R$ 16,8 bilhdes na economia.
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Segue abaixo as tabelas de trés Ranking’s, a primeira é a arrecadagéo por reais por Estado,
e a segunda ¢ a relacdo de arrecadacdo por reais dos municipios do Estado de Minas
Gerais e a terceira é relacdo arrecadacdo por R$/hectares dos municipios do Estado de

Minas Gerais.
Ranking de Estados por Arrecadacgdo
1. Mato Grosso do Sul R$ 229.690.037,88
2. Séo Paulo R$ 209.927.064,45
3. Mato Grosso R$ 189.951.531,06
4. Goias R$ 145.841.267,01
5. Rio Grande do Sul R$ 125.955.486,53
Minas Gerais R$ 111.467.163,23

Ranking de Arrecadacdo dos municipios do Estado de Minas Gerais

1. Uberlandia R$5.171.787,60
2. Mariana R$ 4.324.122,44
3. Uberaba R$ 4.073.913,62
4, Paracatu R$ 3.842.796,96
5. Prata R$ 3.632.155,42
Guaxupé R$ 156.229,36
Ranking da relagdo R$/hectare dos municipios do Estado de Minas
Gerais
1. S&o Joaquim de Bicas R$/ha 36,06
2. Mariana R$/ha 36,21
3. Congonhas R$/ha 33,58
4, Estrela do Sul R$/ha 26,10
5. Ribeirdo das Neves R$/ha 24,45
Guaxupé R$/ha 5,45
HISTORICO DE ARRECADACAO DO ITR- GUAXUPE/MG.
ANOS VALOR R$ AREA HA TOTAL R$/HA
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2016 R$ 33.222,84 28.640 R$1,16
2017 R$ 33.519,01 28.640 R$1,17
2018 R$ 50.542,90 28.640 R$1,76
2019 R$ 52.461,62 28.640 R$1,83
2020 R$ 156.229,36 28.640 R$5,45

Fonte: ITRNet - Secretaria do Tesouro Nacional- CAR

Segundo o portal do ITR o municipio de GUAXUPE/MG, possui uma projecdo de
arrecadacdo com ITR na ordem de R$ 1.090.038,40.

ITR - Guaxupe
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2-OBJETIVO
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Avaliar valor de terra nua (VTN/ha) para fins de apuracdo do ITR 2021 para 0 municipio
de GUAXUPE, em cumprimento a nova determinagéo federal estabelecida na instrugo
normativa RFB n° 1.877, de 14 de margo de 2019, que revoga a instru¢édo normativa RFB
n° 1.562, de 29 de abril de 2015, que dispOe sobre a prestacdo de informagdes do Valor
da Terra Nua (VTN), para fins de atualizacdo do Sistema de Precos de Terras (SIPT) da
Receita Federal do Brasil (RFB).

De acordo o Art. 3° classifica-se as terras, consideradas suas respectivas condi¢cfes de
manejo, sendo que foram enquadradas segundo as seguintes aptiddes agricolas:

| - Lavoura - aptid&o boa;

Il - Lavoura - aptidao regular;

Il - Lavoura - aptiddo restrita;

IV - Pastagem plantada;

V - Silvicultura ou pastagem natural.

3-METODOLOGIA DE AVALIACAO

O presente laudo de avaliacdo se apoia na norma oficial de avaliagdo de imoveis rurais
para o Brasil, NBR 14.653-3:2004, de autoria da ABNT — Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas, além de estar de acordo com a Lei Federal n°® 4.504 de 30/11/1994 e 0
Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA).

O método de avaliagcdo empregado foi 0 Método Comparativo Direto (homogeneizacéo
de elementos de pesquisa), aplicando-se 0 conceito de terra nua, onde as terras sdo
avaliadas em funcéo de sua capacidade de uso, localizacdo e demais fatores pertinentes,
porém sem vegetacdo e benfeitorias, as quais sdo avaliadas separadamente, porém,
envolvendo neste contexto, a coleta de elementos no mercado imobiliario, neste caso,
com todos os elementos inseridos na mesma regido Geoecondmica do imdével avaliando,
acompanhados das suas descri¢des fisicas e localizacao.

Tendo em vista o objetivo do presente laudo, ndo foram incluidas na presente avaliacéo,
as benfeitorias, bem como exploragdes vegetais ou melhorias de qualquer natureza que
integrem o presente imével avaliando.

Para obtencdo do Valor da Terra nua das terras que compde a zona rural do municipio
presente imadvel rural, para o ano de 2021, houve a necessidade de avaliacdo atual de
mercado através do método comparativo direto, além de aplicar ao valor atual apurado,
0s percentuais cabiveis a titulo de regressdo, com base na tabela estatistica de valores de
terra nua (2016 a 2020) do Emater - MG.

4 — CARACTERIZACAO DAS TERRAS DA ZONA RURAL.
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Fonte: Wikipédia.

4.1 — O MUNICIPIO

Guaxupé é um municipio da Microrregido de Sdo Sebastido do Paraiso, no estado de
Minas Gerais, no Brasil. Possui uma altitude de 825 metros. Sua popula¢do em 2020 era
de 52.078 habitantes. A area € de 286,4 km2 e a densidade demogréafica de 172,59
habitantes por quilémetro quadrado. Sdo municipios limitrofes: Sdo Pedro da Unido (N),
Juruaia, Muzambinho (L), Tapiratiba (S) e Guaranésia (O).

A cidade de GUAXUPE esta situada a 825 m de altitude, tendo como coordenadas
geograficas 21°18°18” latitude Sul e 46°42°46” longitude Oeste. GUAXUPE/MG esta
distante cerca de 478 km de Belo Horizonte.

Sua populacdo estimada em 2020 era de 52.078 habitantes segundo o IBGE, possuindo
uma expectativa de vida de 77,3 anos, uma taxa de alfabetizacdo de 88,24% e um IDH-
M de 0,751.

4.2-0 CLIMA

Em Guaxupé, a estacdo com precipitacdo é abafada e de céu quase encoberto; a estacao
seca é de céu quase sem nuvens. Durante o ano inteiro, o clima é morno. Ao longo do
ano, em geral a temperatura varia de 10°C a 29°C e raramente € inferior a 7°C ou superior
a 33°C.

Baseado no indice de turismo, as melhores épocas do ano para visitar Guaxupé e realizar
atividades de clima quente s&o do inicio de abril ao inicio de julho; e do inicio de julho
ao inicio de outubro.
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4.3-0 RELEVO

O municipio de GUAXUPE localiza-se em uma altitude de aproximadamente 825 m e
possui relevo de topografia ondulada.

Seu relevo é constituido por um planalto ondulado (morros), que integra o planalto do
Rio Grande, o qual pertence ao Planalto Atlantico. Localiza-se sobre uma éarea de origem
vulcanica, com deficiéncia de macronutrientes, como calcio, magnésio e fésforo. O solo
predominante é o areno-argiloso (PMGIRS, 2016). Seu relevo é constituido por um
planalto ondulado (morros), que integra o planalto do Rio Grande, Sul de Minas, o qual,
por sua vez, pertence ao Planalto Atlantico. Nele sobressai 0 "Morro Agudo” com 1.050
metros de altitude. Se classifica em 65% ondulado, 25% montanhoso e 10% plano.

2

1% 453

Leaflet | Of

Guaxupe. Microrregiao Sao Sebastiao do Paraiso, Mesorregiao Sul/Sudoeste de Minas, Minas Gerais, Regido Sudeste, Brasil (-21.30876 -46.71906)
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Foto aérea demonstrando o tipo de relevo predominante na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:14 horas
Latitude: 21°11° 24"’ Longitude: 46°41° 44>’ Altitude: 1.057m

Foto aérea demonstrando o tipo de relevo predominante na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.

Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 10:19 horas
Latitude: 21° 18 20’ Longitude: 46° 37° 19"’ Altitude: 1.065m
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4.4 - HIDROGRAFIA

A regido do municipio de Guaxupé é pertencente a Bacia do Rio Grande e a sub bacia
do Rio Pardo. Os principais rios que formam a hidrografia do municipio sdo: Rio
Guaxupé, Corrego do Japy e Corrego do Pinheiro, sendo esses os Rios que compde
sua cabeceira.

O sistema hidrografico do municipio é constituido por alguns ribeirdes e pequenos
riachos, sendo todos tributarios do Rio Pardo, por consequéncia, integrantes da bacia
do Rio Grande, onde se instalou todo sistema de energia hidrogréafica de Furnas.

N

O AAMINAS Unidade de Planejamento e Gestao de Recursos . ¢
T Hidricos Afluentes dos Rios Mogi-Guacu e Pardo- GD6

5

Monte Santo de Minas

Municipios

01. Albertina
02. Andradas
03. Arceburgo
04. Bandeira do Sul
05. Bom Repouso
06. Borda da Mata
07. Botelhos
08. Bueno Brandéo
09. Caldas
10. Campestre
11. Estiva
12. Guaranésia
13. Guaxupé
14. Ibitidra de Minas
15. Inconfidentes
16. Ipuitina

Botelhos 17. Jacutinga
18. Monte Santo de Minas
19. Monte Sido

0 20. Munhoz

Haimim do Sul 21. Quro Fino

ipeirdo Bom
Y

P

4.4.1 - BACIA HIDROGRAFICA

Pertence a Bacia Hidrografica do Rio Grande (BHRG), especificamente a regido
abrangida pela unidade de planejamento dos Afluentes Mineiros, rios Mogi-Guacu e
Pardo - GD6 (COMITE DA BACIA HIDROGRAFICA DO RIO GRANDE)

A Bacia Hidrogréafica dos Rios Mogi-Guacu e Pardo compreende uma area de drenagem
de 35.742 km?, sendo 17% em Minas Gerais e 83% em Sdo Paulo. A parte mineira da
bacia dos rios Mogi-Guacu e Pardo é composta por 19 municipios, com uma populacéo
estimada de 378.631 mil habitantes e esta inserida na mesorregido geografica Sul-
sudoeste de Minas Gerais.
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45-TIPOS DE SOLOS

Guaxupé esta situada sobre uma area de origem vulcénica com deficiéncia de macro
nutriente (Célcio, Magnésio e Fosforo). Apresenta solos Latossolo nas regiGes menos
acidentadas e podiséicos nas regides mais acidentadas com formacéo de rocha. O solo é
predominantemente Areno-argiloso. Tipo de Solos encontrados ainda podem variar de
Argilossolo Vermelho-Amarelo (PVA Distréfico + PVA Eutréfico); Latossolo Vermelho
(LV Distrofico); Latossolo Vermelho-Amarelo Tipico (LVA3 Distréfico).

Foto aérea demonstrando o tipo de solo predominante na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:16 horas
Latitude: 21°11° 24’ Longitude: 46° 41 44"’ Altitude: 1.060m
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Solo argiloso (Foto: depositphotos)

LATOSSOLOS

; o

Beuis, g s

e %

Fonte: LOPES, A.F.A.2013.

.

LOPES, AF.A.2013.

4.5.1-ARENO-ARGILOSO, LATOSSOLOS VERM/AMARELO

A formacdo do solo do municipio, como substrato geoldgico, é em sua maioria parte
constituida pelo Areno-Argiloso e Latossolo Vermelho/Amarelo (LVAd, LVAw),
Cambissolo (CXd2).

Tipos de solos:

1-ARENO-ARGILOSO: O solo argiloso é um tipo de solo com textura pesada, cuja
composicdo ultrapassa 0s 30% de argila. Suas particulas sdo bem pequenas e
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aglomeradas, 0 que o torna bastante compacto. Eles estdo presentes na maior parte do
territorio brasileiro, sendo divididos em argissolo, chernossolo, nitossolo e vertissolo.
Para ser caracterizado como solo arenoso, ele precisa conter em sua composi¢ao pelo
menos 70% de areia e nunca mais que 15% de argila. Assim em Guaxupé a predominancia
do Solo é a mistura desses solos.

2 -LATOSSOLOS VERMELHO/AMARELO: Compreende solos minerais, néo
hidromorficos, com sequéncia de horizontes A, BA ou A/B ou B/A sobre B textural ndo
plintico, com suborizontes Bt1, Bt2 e Bt3, seguidos de um B/C e C, sem horizonte eluvial
E. Tém cores avermelhadas nos horizontes subsuperficiais, de matizes 7,5YR, 5YR e
2,5YR e uma distinta individualizacdo em todo o perfil. S&o alicos ou distréficos, com
textura média/argilosa, as vezes cascalhenta e argilosa/muito argilosa, sempre com
atividade de argila baixa (Tb). A estrutura dos horizontes A é, normalmente, fraca a
moderada granular e, a dos horizontes B, é moderadamente desenvolvida, em blocos
angulares e subangulares. Latossolo Vermelho-Amarelo Acrico + Latossolo Vermelho-
Acricoambos textura argilosa (fase cerrado).

4.6 — CLASSES DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

Representacdo esquematica do enquadramento de uma area nas diferentes Classes de
Capacidade de Uso para efeito de planejamento. Fonte: Google Earth — Adaptacéo Tom
Ribeiro (CECOR/CATI/SAA).

Segundo o Manual de Levantamento Utilitario do Meio Fisico e Classificagdo de Terras
no Sistema de Capacidade de Uso, as utilizacbes que se podem aplicar ao solo foram
divididas da seguinte forma:

RUA VEREADOR ERNESTO LAINETTI, N° 429, CENTRO GUAXUPE/MG




17

GRUPO A: Terras passiveis de serem utilizadas com culturas anuais, perenes, pastagens
e/ou reflorestamento e vida silvestre (comporta as classes I, 11, I11 e V).

GRUPO B:Terras improprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre, porém cultivaveis em casos de
algumas culturas especiais protetoras do solo (comporta as classes V, VI e VII).

GRUPO C:Terras ndo adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento, porém apropriadas para protecédo da flora e fauna silvestre, recreacao ou
armazenamento de 4gua (comporta a classe VIII).

BRUPOS CLASSES SUBCLASSES UNIDADES DE USO
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As terras que compde a Zona Rural do Municipio de GUAXUPE, possuem a seguinte
classificacdo agronémica (Classes de Capacidade de Uso):

Classes I e 11 (14%), Classe 111 (32%), Classes IV (20%) e Classes V, VI, VIl e VIII (34%)
de acordo com as classes de capacidade de uso segundo o Manual Para Levantamento
Utilitario do Meio Fisico e Classificacdo de Terras no Sistema de capacidade de Uso;
1983 — Lepsch, onde:

CLASSE | — séo terras que tem nenhuma ou somente muito pequenas limitagoes
permanentes ou riscos de depauperamento, sdo proprias para culturas anuais
climaticamente adaptadas, com produgdo de colheitas entre médias e elevadas sem
praticas ou medidas especiais de conservacao do solo. Normalmente séo solos profundos,
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de facil mecanizacdo, com boa retencdo de umidade no perfil e fertilidade de média a alta.
Séo areas planas ou com declividades muito suaves, sem riscos de inundacdo e sem
grandes restrigdes climaticas. Ndo h& afloramentos de rocha, nem o lencol de agua é
permanentemente elevado ou qualquer outra condi¢do que possa prejudicar 0 uso de
maquinas agricolas. Dependendo de bons sistemas de manejo podem mesmo ser
cultivados com plantas que facilitem a erosdo, como soja, cana de agucar, algodao, milho
ou mandioca, plantadas em linhas retas, sem perigo apreciavel de erosdo acelerada. As
praticas comuns de melhoria e manutencéo da fertilidade do solo, inclusive a rotacéo de
culturas e aplicacdo de corretivos e fertilizantes, devem ser usadas nas terras de classe I.

Esta classe ndo admite subclasse.

CLASSE Il — consiste em terras que tem limitagdes moderadas para 0 seu uso, estdo
sujeitas a riscos moderados de depauperamento, mas sdo terras boas que podem ser
cultivadas desde que Ihes sejam aplicadas praticas especiais de conservagdo do solo, de
facil execucdo, para producdo segura e permanente de colheitas entre médias e elevadas
de culturas anuais adaptadas a regido. A declividade ja pode ser suficiente para provocar
enxurradas e erosdo. Em terras planas podem requerer drenagem, porém sem necessidade
de préaticas complexas de manutencdo dos drenos. Podem enquadrar-se nessa classe
também terras que ndo tenham excelente capacidade de retencdo de dgua. Cada uma
dessas limitacOes requer cuidados especiais como aracao e plantio em contorno, plantas
de cobertura, cultura em faixas, controle de dgua, protecdo contra enxurradas advindas de
glebas vizinhas, além de praticas comuns referidas para a classe I, como rotagdo de
culturas e aplicacOes de corretivos e fertilizantes.

A Classe Il admite as seguintes subclasses:
Subclasse 11 s: culturas com praticas simples de melhoramento do solo;
Subclasse 11 e: culturas com praticas simples de controle da erosdo;

Subclasse 1l e,s: culturas com préticas simples de controle da erosdo combinadas com
praticas simples de melhoramento do solo.

CLASSE 111 - sdo terras que quando cultivadas sem cuidados especiais estdo sujeitas a
severos riscos de depauperamento principalmente no caso de culturas anuais. Requerem
medidas intensas e complexas de conservacdo do solo, a fim de poderem ser cultivadas
segura e permanentemente, com producdo média a elevada, de culturas anuais adaptadas.
Esta classe pode apresentar variaces de acordo coma natureza do fator restritivo de uso
como declividade moderada, drenagem deficiente, escassez de agua no solo (regides
semidridas ndo irrigadas) e pedregosidade. Frequentemente estas limitagBes restringem
muito a escolha das espécies a serem cultivadas ou a época do plantio ou operagdes de
preparo e cultivo do solo.

A Classe I11, admite as seguintes subclasses:

Subclasse 111 s: culturas com préticas intensivas de melhoramento do solo;
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Subclasse Il w: culturas com préaticas intensivas de controle de excessos de agua
temporarios;

Subclasse 111 e: culturas com praticas intensivas de controle da erosdo, isoladas ou em
combinacdo com praticas simples de melhoramento do solo;

Subclasse 11 e,s: culturas com praticas intensivas de controle da erosdo combinadas com
praticas intensivas de melhoramento do solo.

CLASSE IV —sdo terras que tem riscos ou limitacdes permanentes muito severas quando
usadas para culturas anuais. Os solos podem ter fertilidade natural boa ou razoavel, mas
ndo sdo adequados para cultivos intensivos e continuos. Usualmente devem ser mantidas
com pastagens, mas podem ser suficientemente boas para certos cultivos ocasionais ou
para algumas culturas anuais, porém com cuidados muito especiais. Tais terras podem ser
caracterizadas pelos seguintes aspectos: declive ingreme, erosdo severa, obstaculos
fisicos como pedregosidade ou drenagem muito deficiente, baixa produtividade ou outras
condi¢des que as tornem improprias para o cultivo mecanizado regular. Em algumas
regides onde a escassez de chuvas seja muito sentida, de tal maneira a ndo serem seguras
as culturas sem irrigacao, as terras deverao ser classificadas na classe 1V.

A Classe IV, admite as seguintes subclasses:

Subclasse 1V s: culturas ocasionalmente com préaticas complexas de melhoramento do
solo;

Subclasse IV e: culturas ocasionalmente, com préaticas complexas de controle da erosdo
combinadas com praticas simples ou intensivas de melhoramento do solo, recomendavel
a rotacdo de culturas com pastagens;

Subclasse 1V e,s: culturas ocasionalmente, com préaticas complexas de controle da erosdo
combinadas com praticas complexas de melhoramento do solo, recomendavel a rotacdo
de culturas com pastagens.

CLASSE V - séo terras planas ou com declives muito suaves, praticamente livres de
erosdao, mas imprdprias para serem exploradas com culturas anuais e que podem, com
seguranca ser apropriadas para pastagens, florestas ou mesmo para algumas culturas
permanentes, sem a aplicacdo de técnicas especiais. Embora apresentando-se
praticamente planas e ndo sujeitas a erosdo ndo sdo adaptadas para exploracdo com
culturas anuais comuns em razdo de impedimentos permanentes tais como baixa
capacidade de armazenamento de agua, encharcamento sem possibilidade de ser
corrigido, adversidade climatica, frequente risco de inundacdo, pedregosidade ou
afloramento de rochas. Em alguns casos € possivel o cultivo de arroz, mesmo assim, risco
de insucesso pelas limitagcdes advindas principalmente do risco de inundacdo. O solo,
entretanto, tem poucas limitacdes de qualquer espécie para uso em pastagens ou
silvicultura. Podem necessitar de alguns tratos para producfes satisfatorias tanto de
forragens como de arbustos e arvores. Entretanto, se tais tratos forem dispensados nédo
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serdo sujeitas a erosdo acelerada. Por isso, podem ser usadas permanentemente sem
praticas especiais de controle de eroséo ou de prote¢do do solo.

A Classe V, admite a seguinte subclasse:

Subclasse V w: culturas apenas eventualmente, mediante a instalacdo e manutencédo de
sistemas de drenagem artificial e plantio de espécies e variedades adaptadas a solos
umidos, mais compativel com a formacdo de pastagens utilizando forrageiras adaptadas
a solos com excesso de agua.

CLASSE VI - terras improprias para culturas anuais, mas que podem ser usadas para
producdo de certos cultivos permanentes Uteis, como pastagens, florestas e algumas
permanentes protetoras do solo como seringueira e cacau, desde que adequadamente
manejadas. Ouso com pastagens ou culturas permanentes protetoras devem ser feito com
restricdes moderadas com praticas especiais de conservagdo do solo uma vez que mesmo
sob este tipo de vegetacdo sdo medianamente suscetiveis de danificacdo pelos fatores de
depauperamento do solo. Normalmente as limitacdes que apresentam sdo em razdo da
declividade excessiva ou pequena profundidade do solo ou presenca de pedras impedindo
0 emprego de maquinas agricolas. Quando a pluviosidade da regido é adequada para
culturas, as limitagdes da classe VI residem em geral na declividade excessiva, na
pequena profundidade do solo ou na pedregosidade. Nas regides semiaridas a escassez de
umidade muitas vezes é a principal razao para o enquadramento da terra na classe VI.

A Classe VI, admite as seguintes subclasses:

Subclasse VI e: desaconselhavel a utilizacdo com culturas, mas compativel com a
formacédo de pastagens, silvicultura e abrigo da vida silvestre, com restrices moderadas
devido a riscos de eroséo.

Subclasse Vle,s: como a anterior subclasse, mas com maiores restri¢oes, principalmente
para a silvicultura, em virtude da pouca profundidade do solo.

CLASSE VII — Terras que por serem sujeitas a muitas limitacdes permanentes, além de
serem improprias para culturas anuais, apresentam severas limitagdes mesmo para certas
culturas permanentes protetoras do solo, pastagens e florestas. Sendo altamente
suscetiveis de danificacdo, exigem severas restricGes de uso, com praticas especiais.
Normalmente sdo muito ingremes, erodidas, pedregosas ou com solos muito rasos, ou
ainda com deficiéncia de agua muito grande.

Os cuidados necessarios a elas sao semelhantes aos aplicaveis a classe VI, com a diferenca
de poder ser necessario maior numero de praticas conservacionistas ou que estas tenham
que ser mais intensivas a fim de prevenir ou diminuir 0s danos por eroséo.

Requerem cuidados extremos para controle da eroséo. Seu uso tanto para pastoreio como
para a producdo de madeira requer sempre cuidados especiais.

A Classe VII, admite as seguintes subclasses
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Subclasse VII e: imprdprias para culturas, mas adaptaveis para pastagens, florestas e
reflgio da vida silvestre, com sérias restricdes devido ao alto risco de erosao.

Subclasse VII e, s: compativeis somente com pastagens, florestas e abrigo da vida
silvestre com sérias restri¢cbes pelo risco de eroséo e solos rasos e pedregosos.

CLASSE VIII — terras improprias para serem utilizadas com qualquer tipo de cultivo,
inclusive o de florestas comerciais ou para producdo de qualquer outra forma de
vegetacdo permanente de valor econdmico. Prestam-se apenas para protecdo e abrigo da
fauna e flora silvestre, para fins de recreacéo e turismo ou armazenamento de 4gua em
acudes.

Consistem em geral em &reas extremamente aridas ou acidentadas ou pedregosas ou
encharcadas (sem possibilidade de pastoreio ou drenagem artificial) ou severamente
erodidas ou encostas rochosas ou ainda, dunas arenosas.

Inclui-se nesta classe a maior parte dos terrenos de mangues e de pantanos e terras muito
aridas que nao se prestam para pastoreio.

- by % S “ G o
Foto aérea demonstrando o tipo de solo, relevo e cultivo de café, cultura que é predominante na zona rural do municipio

Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 09:16 horas
Latitude: 21°11° 24> Longitude: 46° 41° 44”° Altitude: 1.060m

4.7 - FLUXOGRAMA PARA A DETERMINAGCAO DAS CLASSES DE
CAPACIDADE DE USO DA TERRA
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FATORES LIMITANTES

CARACTERISTICAS

Vi

Vil

Vil

1. Fertilidade Natural

. Muito Alta

Alta

Média

Baixa

Muito Baixa

2. Profundidade Efetiva

Muito Profunda

Profunda

Moderada

Rasa

Muito Rasa

3. Drenagem Interna

Excessiva

Fonte

X

Acentuada

Bem Drenado

Moderada

Imperfeita

Mal Drenado

Muito mal Drenado

4. Defluvio Superficial

Muito Rapido

Rapido

Moderado

Lento

Muito Pedregoso

5. Pedregosidade

Sem Pedra

Ligeiramente Pedregoso

Moderadamente Pedregoso

Pedregoso

Muito Pedregoso

Extremamente Pedregoso

6. Riscos de Inundacao

Ocasional

. Frequente

Muito Frequente

7. Classe de Declividade

Plano

Suave Ondulado

Ondulado

Moderadamente Ondulado

Forte Ondulado

Montanhoso

. Escarpado

8. Grau de Erosdo
Laminar

N3o Aparente

. Ligeira

Moderada

Severa

Muito Severa

Extremamente Severa

9. Sulcos Rasos

Ocasionais

. Frequentes

Muito Frequentes

10. Sulcos Médios

Ocasionais

Frequentes

Muito Frequentes

11. Sulcos Profundos

Ocasionais

Frequentes

Muito Frequentes

12. Seca Edafoldgica

Ligeira

Moderada

Severa

Muito Severa
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Extremamente Severa

4.8- PLUVIOMETRIA
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No periodo anual o municipio apresenta o indice pluviométrico de 1200 a 1600mm,
concentrando 85% das médias pluviométricas anuais e, com média anual de 22°C,
podendo haver, de acordo com a PMS (2006), uma variagdo de “microclimas”.

E considerado dia com precipitacdo aquele com precipitagio minima liquida ou
equivalente a liquida de 1 milimetro. A probabilidade de dias com precipitacdo em
Guaxupé varia acentuadamente ao longo do ano.

A estacdo de maior precipitacao dura 5,6 meses, de 16 de outubro a 3 de abril, com
probabilidade acima de 40% de que um determinado dia tenha precipitagdo. A
probabilidade maxima de um dia com precipitacdo € de 74% em 21 de dezembro.

A estacdo seca dura 6,4 meses, de 3 de abril a 16 de outubro. A probabilidade minima de
um dia com precipitacdo é de 7% em 29 de julho.

Dentre os dias com precipitacdo, distinguimos entre 0s que apresentam somente chuva,
somente neve ou uma mistura de ambas. Com base nessa classificacdo, a forma de
precipitacdo mais comum ao longo do ano é de chuva somente, com probabilidade
maxima de 74% em 21 de dezembro.

Probabilidade diaria de precipitacéo

com precipitagdo seco

100% 100%
90% 90%
80% 2 ?fq_,fez 80%
70% 70%
B0% 60%
50% B\de abr 16 de out 50%

40% 40%
40% 40%
30% 30%
20% _ 20%
29 de jul
10% 7% 10%
Agora
0% pu— : 0%
@an fev mar abr ma jun jul ago set out nov dez

Porcentagem de dias em que vdrios tipos de precipitacdo sdo observados, exceto por quantidades
despreziveis: 56 chuva, s0 neve e mista (chuva e neve no mesmo dia).
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4.8.1- TEMPERATURA

A estacdo morna permanece por 6,4 meses, de 24 de setembro a 7 de abril, com
temperatura maxima média diaria acima de 28°C. O dia mais quente do ano é 14 de
fevereiro, cuja temperatura maxima média é de 29°C e a minima média é de 19°C.

A estacdo fresca permanece por 2,5 meses, de 14 de maio a 29 de julho, com
temperatura maxima diaria em média abaixo de 24°C. O dia mais frio do ano é 21 de
julho, com média de 10°C para a temperatura minima e 24°C para a maxima.

Temperaturas maximas e minimas médias

morna amena marna
40°C 40°C
2C Tddefev 7 ge abr 24 de set B
30°C w29 Gl 128°C 21 de jul 28°C b, S0°C
25°C 24°C 25°C
20°C 20°C
15°C 15°C
10 °C 10°C
5°C 5°C
0°C - 0°C
5°C -5°C
-10°C -10°C
-16°C -15°C
-20°C -20°C
jan fev mar abr mai jun jul ago  set out nov dez

Temperatura mdaxima (linha vermelha) e minima (linha azul) médias, com faixas do 25°% ao 75% e
do 10% go 90° percentil. As linhas finas pontilhadas sdo as temperaturas médias percebidas
correspondentes.

4.9 - MALHA VIARIA MUNICIPAL

Acesso pelas Rodovias BR-491 e MG-450. No mapa pode-se verificar as estradas vicinais
e de acesso ao municipio.

A BR-491 é uma rodovia federal brasileira, situada no estado de Minas Gerais. Com 263,6
km de extensdo, é toda pavimentada em pista simples e alguns trechos de pista duplicada.

A MG-450 ¢ uma rodovia brasileira do estado de Minas Gerais, em sua regido sul. Por
sua caracteristica, e considerada uma rodovia de ligag&o.

RUA VEREADOR ERNESTO LAINETTI, N° 429, CENTRO GUAXUPE/MG




25

morro agudo de guaxupé @

Fazenda Balsamo
Guaxupé-MG

491

Prefeitura Municipal
de Guaxupé

2
9 @ Gramas e
@ Espago Innovare Q 9*“ Gramados Guaxupé
Pesqueiro Cardoso @
Residencial Vale da Mata

Portal da Cidade 9 Férum da Comarca
(3uaxupév de Guaxupé

Clube de Campo

o
=]
a

Fonte: Maps Google

=

ERR
RONORTE i

umnopoly 2~ _ Cachngis .

SEL

Vsanta
Fe do Sus 5
Nhardears

—— 52
~, rass
& Moncoesf Mirass!

*Acacatuba™,

Santepolis
do Aglape,

srroban

Minas Gerais 'a Sal\gador

i e J
Foto aérea de malha viaria que da acesso ao municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:16 horas

Latitude: 21° 18" 48"’ Longitude: 46° 36” 3’ Altitude: 935m
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5 -~REGIAO GEOECONOMICA DA ZONA RURAL DO MUNICIPIO DE
GUAXUPE

Segundo o Levantamento Censitario dos Municipios do Brasil — IBGE - CIDADES, o
Municipio de GUAXUPEdetém as seguintes caracteristicas de exploragio agropecuaria,
quanto a sua area cultivada:

TABELA 1 - Estatisticas Agricolas, Municipio de GUAXUPE, Estado de Minas Gerais, 2016/17.

AREAS POR OCUPACAO UNIDADE Quantidade
Area do Municipio hectare 28.640
Area dos Estabelecimentos Agropecuarios hectare 19.501
Produtor Individual hectare 15.261
Proprietéario(a) Inclusive os(as) Coproprietarios(as) De Terras

Tituladas Coletivamente hectare 17.863
Arrendatario (a) hectare 1.510
AREAS POR USO - CULTURAS

Lavoura Permanente hectare 6.935
Lavoura Temporarias hectare 1.227
Pastagens Naturais hectare 2.180
Pastagens Plantadas em boas condi¢cdes hectare 3.337
Matas ou florestas naturais destinadas a preservagéo

permanente ou reserva legal hectare 4.381
Areas Irrigadas hectare 105
Plantio direto na palha hectare 1.148
ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS

CONDOMINIO, CONSORCIO OU UNIAO DE PESSOAS UNIDADE 3.409
Produtor Individual UNIDADE 0
Sociedade Andnima ou por Cotas de Resp Ltda UNIDADE 0
Outra Condicao UNIDADE 441
[TRATORES, IMPLEMENTOS E MAQUINAS

Tratores UNIDADE 327
Semeadeiras, Plantadeiras UNIDADE 44
Colheitaderias UNIDADE 16
Adubadeiras ou Distribuidoras de Calcério UNIDADE 92
Fonte: IBGE Cidades - 2017

Observando os dados da tabela acima, cuja fonte é o IBGE, GUAXUPE possui 19,501
hectares de propriedades rurais. Prevalece a area com Lavoura Permanente com 6,935,
seguida das pastagens naturais em boas condicdes com 3.337. Destaque para
Mecanizacdo Agricola com 327 tratores, e 44 Méaquinas para plantio/colheita.

TABELA 2 - Exploragdes Animais, Municipio de GUAXUPE, Estado de Minas Gerais, 2018.
ITEM UNIDADE QUANTIDADE

BOVINOCULTURA MISTA
Rebanho cabecas 7.979
Vaca Ordenhada cabecas 761
Codornas estabelecimentos 1
Muares cabecas 26
Equino cabecas 651
Ovino cabecas 444
Suino cabecas 752
Galinaceo cabecas 119
Fonte: IBGE CIDADES 2018

No que se refere a exploragéo animal, o municipio possui um rebanho de 7.979 cabegas
de bovinocultura mista, ja a bovinocultura de leite tem 761cabecas. Destaque para 0s
Suinos com 752 cabecgas.
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Foto aérea de area de pastagem plantada localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 10:00 horas
Latitude: 21° 18’ 48’ Longitude: 46° 36’ 3’ Altitude: 912m

Foto aérea de area de pastagem plantada localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 10:18 horas
Latitude: 21° 18’ 20’ Longitude: 46° 37° 19"’ Altitude: 912m
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TABELA 3 - Area Cultivada, Municipio de GUAXUPE, Estado de Minas Gerais, 2010/19.
CULTURA Estabelecimentos Quantidade Produzida (Ton)
Café 262 6.856,0
Banana 8 476,0
Cana-de-acucar 8 20.764,0
Cana-de-acucar forrageira 6 130,0
Abacate 4 253,0
Feijao 15 22,0
Mandioca 14 24,0
Milho 56 1.266,0
Milho Forrageiro 30 9.795,0
Soja 3 1.460,0
Sorgo Forrageiro 3 292,0
Laranja 1 0,0
Abobora Moranga 2 0,0
Arroz 1 0,0
Aveia branca 1 0,0
Fradinho 1 0,0
Preto 2 0,0
Fonte: IBGE CIDADES 2018

Os dados da tabela acima nos mostram que o Café predomina no municipio em 262
propriedades, com producdo de 6.856 Ton. seguidas pela Cana-de-actcar com 20.764
Ton em 8 Propriedades e 0 Milho em 56 propriedades com 1.266 Ton e Milho Forrageiro
com 9.795 T. Destaque para 1.460 T com cultivo de Soja e a cultura da Banana com 476
Ton.

Foto de pé de café cultivado na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 10:19 horas
Latitude: 21° 18” 25”° Longitude: 46°36° 51”° Altitude: 943m

o
204,
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Foto de cultivo de céfé; cultura essa que tanto ajuda na geragdo de empregos e renda no municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 11:07 horas

Latitude: 21° 17 56 Longitude: 46° 45 56’ Altitude: 764m

Foto aérea de propriedade de café, localizada né Zona rUraI do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 09:15 horas

Latitude: 21°11° 24> Longitude: 46° 41° 44"’ Altitude: 1.074m
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TABELA 4 - Outras Estatisticas Agricolas, Municipio de GUAXUPE, Estado de Minas Gerais, 2017.
ITEM Estabelecimentos
CONDICAO DO PRODUTOR EM RELACAO AS TERRAS

Tituladas Coletivamente 371
Arrendatario 42
Sustentavel - TAUS) 3
Ocupante (A Justo Titulo ou por Simples Ocupagao) 1
Produtor sem Area

SEXO

Masculino 373
Feminino -
N&o se aplica -
ESCOLARIDADE

Nunca frequentou escola 11
Alfabetizacéo de Jovens e Adultos - AJA 1
Antigo Primério - (elementar) 117
Antigo Ginasial - (Médio 1° Ciclo) 24
DO ENSINO FUNDAMENTAL OU DO 1° GRAU 55
ANTIGO CIENTIFICO, CLASSICO, ETC. (MEDIO 2° CICLO) 4
REGULAR DE ENSINO MEDIO OU 2° GRAU 72
TECNICO DE ENSINO MEDIO OU DO 2° GRAU 5
DO ENSINO MEDIO OU DO 2° GRAU 10
SUPERIOR - GRADUAC,AO 54
MESTRADO OU DOUTORADO 2
NAO SE APLICA 5
[CLASSE DE IDADE DO TRABALHADOR

Menor que 25 anos 4
De 25 a menos de 35 anos 27
De 35 a menos de 45 anos 46
De 45 a menos de 55 anos 76
De 55 a menos de 65 anos 131
De 65 a menos de 75 anos 90
De 75 anos e mais 44
N&o se aplica 4
ASSISTENCIA 'I?ECNICA

Recebe 270
N&o Recebe 148
ADUBACAO

Fez Adubacéo 326
N&o Fez Adubacéo 96
[AGROTOXICOS

[Utilizou 260
N&o Utilizou 162
[FINANCIAMENTO E EMPRESTIMOS

Obteve 111
N&o Obteve 311
[Fonte: IBGE CIDADES 2018

Percebe-se que 270 produtores utilizam assisténcia técnica, 111 realizam crédito rural,
326 realizam ou faz adubacédo, 260 fazem uso de Agrotoxicos. Vale destacar que 131
proprietarios estdo na faixa de 55 a menos de 65 anos.
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6-JUSTIFICATIVA DO LAUDO

Justifica este trabalho o atendimento ao disposto na Instru¢cdo Normativa RFB n°. 1877
de 14 de margo de 2019 que disciplina a prestacdo de informac6es sobre Valor da Terra
Nua (VTN) a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) para fins de
arbitramento da base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR)
na hipdtese prevista no art. 14 da Lei n® 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

De acordo com a Lei n°® 9.393, de 19 de dezembro de 1996, o ITR, de apuracdo anual,
tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse de imével por natureza,
localizado fora da zona urbana do municipio, em 1° de janeiro de cada ano.

A IN RFB n° 1877/2019 promoveu ainda alteracdes nos prazos para entrega dos laudos
técnicos do VTN pelos municipios e Distrito Federal a RFB. Com a nova IN, esses entes
federativos terdo, até o final de abril de 2021 conforme Instrucdo Normativa RFB n°
1.877 de 14 de marco de 2019, para prestarem a informacao, que serve de base para o
calculo do valor médio do VTN, por hectare, para cada imovel existente em seu respectivo
territorio.

Foi estabelecido que o valor médio do VTN informado para a terra enquadrada na aptidao
agricola "lavoura - aptiddo boa" devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola
"lavoura — aptiddo regular”, que devera ser maior do que o apurado para a aptidao agricola
"lavoura - aptiddo restrita”. Essa definicdo evita uma série de incoeréncias no
levantamento de preco de terras que poderia refletir em erros no VTN’s e,
consequentemente no ITR a ser pago pelo produtor rural.

7— AVALIACAO DAS TERRAS

Terra Nua

Para avaliacdo correta das terras da Zona Rural do Municipio de GUAXUPE, nos termos
da NBR 14653 — 3 (norma da ABNT para avaliacdo de imoveis rurais), foi utilizado o
método comparativo direto, acompanhado do critério do valor médio do hectare, obtido
através da escolha de dados preenchendo as seguintes condicdes:

1. Dados de elementos de pesquisa obtidos exclusivamente de locais
pertencentes a mesma regido geoeconémica do imovel avaliando.

CLASSIFICACAO DAS TERRAS AVALIADAS:

CLASSES | & 11/ VICINAL 11 =4.042,62 ha (14%)
CLASSE HHI/VICINAL Il =9.004,80 ha (32%)

CLASSE IV /VICINAL Il =5.737,42 ha (20%)
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CLASSES V, VI, VIl e VIHI/VICINAL 11=9.857,80 (34%)

(Total da Zona Rural = 28.640 ha)
TRATAMENTOS DE DADQOS

Com base na NBR 14653-3 — Norma para Avaliacdo de Imoveis Rurais —ABNT, todos
elementos coletados, pertencem a mesma regido geoeconémica do imovel avaliando, bem
como potencial de exploracdo equivalente, de acordo com sua aptiddo agricola.

ELEMENTO PARADIGMA :éreas rurais, sem benfeitorias , comaproveitamento
agropecuario, (como o préprio imoével avaliado), dentro da mesma regido geo-economica
e regido administrativa da Secretaria de Agricultura, Pecudria e Abastecimento — MG —
EMATER MG - Uberlandia, do imdvel avaliado, cujo indice agronémico ponderado
(1AP) é igual a:

IAP = (4.042,62 ha x 0,877) + (9.004,80 ha x 0,675) + (5.737,42 ha x 0,495)
+ (9.857,80 ha x 0,256 )= 3.545,37 + 6.078,24 + 2.840,02 + 2.523,59 =
14.987,22/ 28.640 = 0,523.

IAP =0,523(também conhecido como NOTA AGRONOMICA)

A homogeneizacao utilizou como ELEMENTO PARADIGMA: a
propriaZONA RURAL DO MUNICIPIO DE GUAXUPE, cujoindice agrondmico é igual
a:0,523.

FATOR DE FONTE (OFERTA): obtido através de um desconto de 10% para compensar
a elasticidade natural das ofertas.

PRECO PADRAO (q): obtido obedecendo aos critérios das Normas para Avaliacdes de
Imoveis Rurais, fazendo-se as devidas correcdes de acordo com as peculiaridades de cada
elemento amostral: SITUACAO em funcdo da tabela criada pelo engenheiro Hélio de
Caires a partir da proposicao do engenheiro Otavio Teixeira Mendes Sobrinho adaptada:
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ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A
SITUACAO E VIABILIDADE DE CIRCULACAO 1

CIRCULACAO
SITUACAO IMPORTANCIA |PRATICABILID | ESCALA
R I-ErSI'I:gA[[))EA QAS ADE DURANTE DE
DISTANCIAS ANO VALOR
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100 %
VICINAL I e e [ Permanente 95 %
asfaltada
VICINAL II nao Pavimentada Significativa Permanente 90 %
VICINAL TII estradas e serviddes |vias e disténcias sem condigdes 80 %

de passagem se equivalendo satisfatérias

distancias e problemas sérios

VICINAL IV Fech.oE nas classes se na estagao 75 %
servidoes -
equivalendo chuvosa
fechos e
VICINAL V interceptadas por problemas sérios 70 %

cc’:rregos sem mesmo na seca

pontes

FONTE: CAIRES

7.1 - INDICES AGRONOMICOS NA OBTENCAO DO VALOR DAS TERRAS

RUSTICAS
. CLASSE DE CAPACIDADE DE USO
SITUACAO I 11 I11 I\ V VI VII VIII

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
ASFALTO 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
\VICINAL I 95% | 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
\VICINAL II 90% | 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270
'VICINAL III 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
VICINAL IV 75% | 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150
VICINAL V 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

7.2- DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZADOS (VALORES DE IMOVEIS
RURAIS COMPARATIVOS)

Grau expedito: Define o trabalho avaliatorio onde prepondera a subjetividade, podendo
ndo revelar ou deixar de utilizar qualquer instrumento matematico de suporte a convic¢do
de valor expressa pelo Engenheiro de Avaliagdes, cuja responsabilidade fica limitada a
essas condigoes.

Este grau é aceito quando houver necessidade de procedimento rapido que possibilite a
apreciacao sobre o valor de um bem em prazo exiguo, quando definido na contratacéo
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dos servicos, ou quando os elementos comparativos forem insatisfatorios ou insuficientes
para permitir conclusdes tentadas nos outros niveis de rigor.

Devido a dificuldade de encontrar imoveis similares contemporaneos e na mesma regiao
do imovel avaliado, este trabalho foi elaborado pelo método expedito, utilizando valores
determinados pelo Instituto de Economia Agricola — IEA. Disponibilizacdo de
InformagGes Socioeconémicas e Elaboracdo de Estudos e Analises sobre o Setor
Agricola. (Fonte: http://ciagri.iea.agricultura.sp.gov.br/calculadora)

7.3— SANEAMENTO DOS DADOS AMOSTRAIS

GUAXUPE
~ UNITARIO AREA iNDICE Tipo de

OBERVAGAO R$/ha (ha) AGRONOMICO informagao

1 R$ 49.586,77 145,2 0,607 Oferta

2 R$ 42.911,63 314,6 0,521 Oferta

3 R$ 52.977,32 283,14 0,649 Oferta

4 R$ 25.360,26 335,17 0,31 Oferta

5 R$ 31.250,00 96 0,38 Oferta

6 R$ 53.921,56 102 0,673 Oferta
MEDIAS RS 42.667,92 0,523 1A

Saneamento Amostral 30%
Médias Maiores e Menores Valores indice Inferior e Superior (I1A)

Menor RS 29.867,55 Inferior 0,366
Maior RS 55.468,30 Superior 0,680

Partindo-se da média simples obtida através dos valores do quadro resumo acima, no
valor de R$42.667,92.

Aplicando-se o saneamento amostral, campo de arbitrio com intervalo de 30%, temos:

42.667,92 + 30% = 55.468,29
42.667,92 — 30% = 29.867,54

O mesmo se faz com a média dos indices agronémicos, apurada em 0,523.
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LIMITE INFERIOR: 0,366
LIMITE SUPERIOR: 0,680

Aplicando-se a esse resultado um intervalo de confianca de 80%, sobre a média simples,
através do célculo do desvio padrdo, teremos o seguinte coeficiente de variagéo:

Formula: € = [tn-1, X: 2] x s/\n

Onde:

n = n° de elementos da pesquisa = 6

[tn-1, X: 2] = 20% (incerteza) “tabela 6” student = 1,440

S = desvio padréo sobre o0 conjunto saneado
2 0,50

S ={IZX Xi-X)]: (n- 1)}
S =4.388,72

R$ 4.388,72: R$42.667,92 = 0,102 ou 10,2%

Assim:
e=[tn-1,X:2] xs/\n
e = 1,440 x 4.498,44 / N6
e = 2.644,53

o intervalo de confianca seréa de:
Limite Inferior do Intervalo de Confianga =
R$42.667,92 — R$ 2.644,53 = R$ 40.023,39
Limite Superior do Intervalo de Confianca =
R$42.667,92 + R$ 2.644,53 = R$ 45.312,45

O que define sobre a média encontrada de R$ 42.667,72, a um nivel de confianca de
80%, e campo de arbitrio com o percentual de 10,2% sobre a média, variando de
R$38.315,61 a R$ 47.019,82 , enquadrando-se o presente laudo no nivel de precisdo
rigoroso. (GRAU II1).

Saneando as amostras com a média aferida, através da sua variacao, temos
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A expressdo do valor da terra nua para o imdvel avaliado € igual a:
VT =Sxq
VT =28.640 ha x R$ 42.667,92
VALOR DA TERRA NUA = R$ 1.222.009.228,80

ou, R$ 42.667,92 o hectare

Tabela 5 Distribuicao tde Student

/

Area
indicada

I
i
|
i
1
|
o t

t (Valer tabulade)
Area na cauda superior
gi 0,25 [ 0.10f[ 0.05 [0,025 [ 0,01 [0O,005] 0,0025 | 0,001 [0,0005
1 1.000 3,07 6,314 | 12,71 31,82 B366 1273 3183 6366
= 0,816 1,886 2.920 | 4,303 | 5965 0,025 14,00 22,33 31,60
3 0,765 1,63 2363 | §,482 | 4541 584 7.453 10,21 12,92
4 0,741 1.! 2132 | 2,776 | 3.747 4,604 5.598 7173 8.610
s 0727 1,476 2015 | 2571 | 3365 4032 4773 5804 B,BEO
& 0,718 1,440 1,943 | 2,447 | 3,143 3,707 4,37 5208 5,050
T 0,711 1,415 1,895 | 2,365 | 2998 3,499 4,029 4785 5408
8 0,706 1,397 1,860 | 2,306 | 2896 3,355 3,833 4,501 5,041
E 0702 1,383 1,832 | 2,262 @ 2821 3,250 3,500 4,297 4,781
10 | 0,700 1,372 1,812 | 2,228 | 2764 9,160 9,681 4144 4587
11 | 0,697 1,383 1,796 | 2,201 | 2718 3,106 3,497 4026 4,437
12 0,695 1.356 1.782 | 2.179 | 2681 3.055 3.426 3930 4318
13 | 0,694 1,350 1,771 [ 2,160 | 2650 3,012 3,372 3852 4,221
14 | 0,692 1,345 1,761 | 2,145 | 2624 2,977 29,326 3787 4,140
15 | 0,601 1,241 1,759 | 2,421 | 2602 2,047 9,086 0793 4,072
16 0,690 1,337 1,746 | 2,120 | 2583 2,921 3.252 3686 4,015
17 | 0,689 1,333 1740 | 2,110 | 2567 2,898 3,222 3646 3,965
18 | 0,688 1,330 1,734 | 2,101 | 2852 2,878 3,197 3610 3,922
15 0688 1,328 1,729 | 2,088 | 2.539 2,851 3,174 3,679 3,883
20 0,687 1,325 1,725 | 2,086 | 2528 2,845 39,158 3,552 3,850
21 0,686 1,323 1,721 | 2,080 | 2518 2,831 3.135 3527 3.819
27 | 0686 1,321 1717 | 2,074 | 26508 2,810 3,119 3505 3702
23 0685 1,219 1714 | 2,068 | 2500 2,807 3,104 3,485 3,768
24 0,685 1,218 1,711 | 2,084 | 2,492 2,757 3,001 3467 3,745
25 0,684 1,316 1708 | 2,060 | 24685 2,787 3.078 3450 3,725
26 0,684 1,315 1,706 | 2,056 | 2479 2,779 3,067 3435 3,707
27 | 0684 1,214 1,702 | 2,082 | 2472 2,771 3,057 2,421 3,680
28 | 0,683 1,312 1701 | 2,048 | 2467 2,763 9,047 3,408 92,674
29 | 0683 1,311 1,699 | 2,045 2462 27556 3,038 3,396 3,660
30 0,683 1,310 1,897 | 2,042 | 2457 2,750 3.030 3385 3548
25 | oe8B2 1,306 1,690 | 2,030 | 2438 2724 2,006 3340 3,501
40 0.681 1,203  1.684 | 2.029 2423 2704 2.971 3,307 3,551

7.4-VALORES DOS MUNICIPIOS LIMITROFES AO MUNICIPIOS GUAXUPE

Apresentamos abaixo os valores apurados dos seguintes municipios limitrofes:

S&o Pedro da Unido(N), Juruaia, Muzambinho(L), Tapiratiba/SP(S) e Guaranésia(O).

A) SAO PEDRO DA UNIAO

Distancia entre , Sao Pedro da Uniao e , Guaxupé

21.78 km 28 km

Distancia em linha reta Distancia de condugio Tempo de condugdo estimado
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sbioen Shoe %

& G bir ¢ x
Levantamento: Valor de Terra Nua
Municipio consultado: SAO PEDRO DA UNIAO
Produto Ano Unidade |Médio Data Publicagdo
Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 2020|RS/ha R$ 30.991,73(23/03/2021
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 2020(RS/ha RS 18.595,04/23/03/2021
Lavoura - Aptiddo restrita 2020|RS/ha RS 12.396,69(23/03/2021
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 2020|RS/ha RS 14.462,80(23/03/2021
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 2020{RS$/ha RS 12.369,69/23/03/2021
Preservac¢io da Fauna ou Flora (Campo) 2020|RS/ha R$ 10.330,05(23/03/2021
Fonte: EMATER MG
Data da pesquisa: 23/03/2021 15:08

B) JURUAIA

Distancia entre , Guaxupé e , Juruaia

14.78 km 20 km
Distancia em linha reta Distincia de condugdo Tempo de condugdo estimado
+
e
= B s >

Guaxupé
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Levantamento: Valor de Terra Nua
Municipio consultado: JURUAIA

Produto Ano Unidade |Médio Data Publicacdo
Lavoura - Aptid3o boa (Terra de Cultura de Primeira) 2020|RS$/ha RS 21.538,99(23/03/2021
Lavoura - Aptid3o regular (Terra de Cultura de Segunda) 2020{RS$/ha RS 18.121,33|23/03/2021
Lavoura - Aptid3o restrita 2020(RS$/ha RS 15.271,96|23/03/2021
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 2020{RS$/ha RS 13.251,61|23/03/2021
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 2020|RS$/ha RS 9.136,80(23/03/2021
Preservac3do da Fauna ou Flora (Campo) 2020|RS$/ha RS 7.771,00|23/03/2021

Fonte: EMATER MG
Data da pesquisa: 23/03/2021 15:12

C) MUZAMBINHO

Distancia entre , Muzambinho e , Guaxupé

20.76 km 26 km

Distincia em linha reta Distincia de condugfo Tempa de condugdo estimado

Guaxupé

\‘7 A

Tapiratiba
Levantamento: Valor de Terra Nua
Municipio consultado: MUZAMBINHO
Produto Ano Unidade |Médio Data Publicagdao
Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 2020{RS/ha RS 12.923,55/23/03/2021
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 2020{RS$/ha RS 8.087,37(23/03/2021
Lavoura - Aptid&o restrita 2020|RS/ha RS 6.067,14|23/03/2021
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 2020(RS/ha RS 3.744,56(23/03/2021
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 2020|RS$/ha RS 2.639,17(23/03/2021
Preservac¢do da Fauna ou Flora (Campo) 2020|RS/ha RS 2.620,59/23/03/2021
Fonte: EMATER MG
Data da pesquisa: 23/03/2021 15:22
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D) TAPIRATIBA/SP

Distancia entre , Tapiratiba e , Guaxupé

19.04 km 21 km

Distancia em linha reta Distincia de condugio Tempo de conducio estimado

&

Levantamento: Valor de Terra Nua
Municipio consultado: TAPIRATIBA/SP

Produto Ano Unidade |Médio Data Publicagdo
Lavoura - Aptid3o boa (Terra de Cultura de Primeira) 2020|RS$/ha RS 22.500,00(23/03/2021
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 2020|RS/ha RS 18.137,50(23/03/2021
Lavoura - Aptid3o restrita 2020(RS$/ha RS$ 17.250,00|23/03/2021
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 2020|RS/ha RS 17.000,00/23/03/2021
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 2020(RS$/ha RS 14.250,00|23/03/2021
Preservac3o da Fauna ou Flora (Campo) 2020|RS$/ha RS 13.875,00(23/03/2021

Fonte: SAA(IEA/CATI)
Data da pesquisa: 23/03/2021 16:03

E) GUARANESIA/MG

Distancia entre , Guaxupé e , Guaranésia

9.48 km 12 km
Distancia em linha reta Distancia de conducio Tempo de condugdo estimado
=N BRa9T
) e iy pr ’ —
Guaranésra S = + - » — 4 SN 9

Guaxupé
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Levantamento: Valor de Terra Nua
Municipio consultado: GUARANESIA

Produto Ano Unidade |Médio Data Publicagdao
Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) 2020{RS/ha RS 18.000,00/23/03/2021
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) 2020{RS$/ha RS 15.750,00/23/03/2021
Lavoura - Aptiddo restrita 2020|RS/ha R$ 11.000,00(23/03/2021
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) 2020(RS/ha RS 11.000,00/23/03/2021
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) 2020|RS$/ha RS 10.000,00/23/03/2021
Preservac¢do da Fauna ou Flora (Campo) 2020|RS/ha RS 8.000,00/23/03/2021

Fonte: EMATER MG
Data da pesquisa: 23/03/2021 15:47

De acordo com 0 EMATER/MG, para o0 ano de 2020, ficou determinado os valores abaixo
para 0 municipio de GUAXUPE/MG conforme suas respectivas aptiddes:

Levantamento: Valor de Terra Nua - DIRETO DO SITE - VALORES
Municipio consultado: GUAXUPE

Produto Regiao Unidade [Médio

Lavoura - Aptiddo boa (Terra de Cultura de Primeira) GUAXUPE RS$/ha RS 21.000,00
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) GUAXUPE R$/ha R$ 13.500,00
Lavoura - Aptid&o restrita GUAXUPE RS/ha RS 8.000,00
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) GUAXUPE R$/ha R$ 12.500,00
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) GUAXUPE RS$/ha RS 8.000,00
Preservacdo da Fauna ou Flora (Campo) GUAXUPE R$/ha RS 6.200,00

Considerando a média das aptiddes dos Valores da Terra Nua dos municipios limitrofes
a GUAXUPE, seu valor esteve variando e apresentou queda, durante o ano de 2020 acima,
conforme média demonstrada na tabela:

Levantamento: Valor de Terra Nua - CALCULO LIMITROFES - MEDIA
Municipio calculado: GUAXUPE

%
Produto Regido Unidade Médio Data
Lavoura - Aptid3o boa (Terra de Cultura de Primeira) LIMITROFES R$/ha RS 21.190,85| 23032021 -0,90%)
Lavoura - Aptiddo regular (Terra de Cultura de Segunda) LIMITROFES RS$/ha RS 15.738,25| 23032021, -14,22%)
Lavoura - Aptiddo restrita LIMITROFES R$/ha R$ 12.397,16| 23032021 -35,47%)
Pastagem plantada (Terra para Pastagem) LIMITROFES R$/ha RS 11.891,79] 23032021 5,11%)
Silvicultura ou Pastagem natural (Terra para Reflorestamento) LIMITROFES R$/ha R$9.679,13| 23032021 -17,35%)
Preservagdo da Fauna ou Flora (Campo) LIMITROFES R$/ha RS 8.519,33| 23032021 -27,22%|

JLB - Calculo Medio - Base municipios limitrofes
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VALOR DA TERRA NUA PARA FINS DE ITR /ANO DE 2021

Ainda, de acordo com a norma NBR 14.653-3 , PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
RURAIS, em vigor desde julho de 2004 , embasamos esta avaliacdo também de acordo
com os itens 9.1.1 € 9.1.2.2 , enquadrando este trabalhno em GRAU lII.

Considera-se terra nua o imovel rural, por natureza, que compreende o solo com sua
superficie e respectiva floresta nativa, despojado das construgdes, instalacbes e
melhoramentos, das culturas permanentes, das arvores de florestas plantadas e das
pastagens cultivadas ou melhoradas, que se classificam como investimentos

(benfeitorias).

Nos termos do Art.3° da IN.RFBN° 1877/2019, temos o0 VALOR DA TERRA NUA
PARA O MUNICIPIO DE GUAXUPE em R$/hectare:

Lavoura Lavoura Lavoura Pastagem Silvicultura oul Preserv.
aptidao aptidao aptidao plantada pastagem de fauna e
ANO boa regular restrita natural flora

2021 R$24.500,00 | R$15.800,00 | R$9.400,00 | R$14.900,00 | R$9.300,00 | R$7.300,00

GUAXUPE/MG, 23 de MARCO de 2021.

. aJ
MAURICIO SGOBI FALCAO

ENGENHEIRO AGRONOMO
CREA: 5070562422/SP
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ANEXO |

ANUNCIOS DE PROPRIEDADES A VENDA
1) ZAPIMOVEIS
*zap Compra Aluguel Langamentos Descobrir  Centralde ajuda  [WANTUWEENNYEEE  Entrar ou cadastrar

DESCRIGAO DO IMOVEL: Fazenda com hectares. Com infra-estrutura...

fazenda/sitio/chécara para comprar em

Estrada Nova Floresta, Km 4, S/n - Zona Rural, Guaxupé - MG @
Lotus Imobiliria

fazenda/sitio/chdcara para comprar em

Estrada Nova Floresta, Km 4, S/n - Zona Rural, Guaxupé - MG @
Lotus Imobilidria

Rs 1 5.000.000 Creci: 026458-J-SP

condominio n@o informado - IPTU n&o informado -

oe=>
[}

2804600 m?

Descrigao

DESCRIGAQ DO IMOVEL:
g »~> Compartilhar antincio

Fazenda com hectares.
Com infra-estrutura completa e toda planejada em trés seguimentos: Café,
Gado de Leite/Corte e Equinos.
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Com infra-estrutura completa e toda planejada em trés seguimentos: Café,
Gado de Leite/Corte e Equinos.

Todos os trés seguimentos sdo amparados dos melhores equipamentos de
nivel nacional e internacional.

Localizagdo privilegiada a 10 km do asfalto, estrada de terra muito boa.
Casa sede com 320m? de area construida, sala de estar, sala de jantar, lavabo,
cozinha com copa integrada, despensa, lavanderia, varanda gourmet com
fogao a lenha e churrasqueira, 03 dormitérios com suite, e 02 dormitorios
social.

Piscina.

Saldo de festas com capacidade para 160 pessoas com churrasqueira e
cozinha completa.

Capela.

05 casas de colono e 01 alojamento.

02 agudes.

08 nascentes.

Otimo paisagismo.

300 mil pés de café, previsdo para safra de 2019, de 3.500 & 4.000 sacas. Idade
média de 05 anos.

Galpdes amplos e iluminados.

Lavador de café com capacidade de 10 mil litros.

Terreirdes de café.

Secador de café horizontal de 15 mil litros.

Planta completa de equipamentos para produgéo de café especiais
descascados, com tanques de alvenaria para producdo de cafés especiais
despolpados e possibilidade de descascamento também do verde e boido.
Magquina de beneficiar café nova.

despolpados e possibilidade de descascamento também do verde e boido.
M4&quina de beneficiar café nova.

27 baias, 01 redondel coberto, pista de treinamento, piquetes,.

Barracdo de leite, barrac&o superior contendo 16 box de alojamento (tie-stall),
barracdo inferior contém 10 box de alojamento. 01 Reservatdrio tipo
australiano. 02 silos no formato trincheira (400 toneladas cada). Curral em
madeira para acomodagado de 100 animais. Contém tronco americana sem
balanga e embarcador. 04 piquetes para novilhas. Area de pasto em brachiaria.
01 oficina mecanica

Otima fazenda em alta produtividade, uma excelente oportunidade de negécio,
venha nos visitar.

SAIA NA FRENTE E RESERVE JA SEU IMOVEL
REFERENCIA: FAOD46
LOTUS IMOBILIARIA

SUA IMOBILIARIA DE CONFIANGA EM JAGUARIUNA/SP

* Os valores e condigdes de pagamento s&o farnecido por terceiros, sujeitos a
alteragdo sem prévio aviso. -
Mostrar menos

Outras ofertas desse anunciante (787)

RUA VEREADOR ERNESTO LAINETTI, N° 429, CENTRO GUAXUPE/MG




45

RUA VEREADOR ERNESTO LAINETTI, N° 429, CENTRO GUAXUPE/MG




46

2) IMOVELWEB

f2imovelweb Comprar~  Alugar~ Temporada~ ImévelNovo v  Facilitav  Dados v [ Caleule seu financiamento|  Anunciar gratis

(@ Fotos | (5)q Videos
Q@ \noval Camoca e. A o Venda
I o viseos - . -
§ Imovelweb > Rurais » Comprar > Minas Gerals > Guaxupé > Centro > Rurais & venda-no Centro janda =
R$ 10.200.000 <@
2 . N
. I N
Rural 205m ‘ £} Financiamento a partir de R$61.867 |
Estrada Rural , Centro, Guaxupé i
Ei 205 m? Total a 1Banheire Me“sagem 2 BHUHCIante
. . ‘ Email |
Publicado hd 48 dias
Rurais a Venda - no Centro ‘ Home ‘ ‘ Telefone |
FAZENDA A VENDA - 205 HECTARES - REGIAO DE GUAXUPE (MG)
Mansagem
= Area total: 205 hectares 0l3, vi este imével no Imovelweb e gostaria de
* Localizada na regido de Guaxupé, bem préxima a cidade receber mais informagdes sobre © mesmo. Obrigade!

* Atualmente toda plantada em cana
* Altitude media: 800 metros

() Quero que me liguem
* ldeal para lavouras (soja, milho e café)

* Topografia excelente - toda mecanizada
* Energia elétrica

* Rica em dgua: possui nascentes e corregos
Ao enviar, Voce estd aceitando os Termos & condicoes de uso & as

Politicas de privacidade

OBS: A LOCALIZAGCAO E AS INFORMACOES EXATAS DA PROPRIEDADE SAO DE CARATER SIGILOSO. DADOS COMO AREA

OBS: A LOCALIZACAO E AS INFORMACOES EXATAS DA PROPRIEDADE SAO DE CARATER SIGILOSO. DADOS COMO AREA
TOTAL, VALORES, AREAS DE PLANTIO E LAVOURA, DISTANCIAS, ETC, SAO PASSIVEIS DE VARIACAO E SERAO
CONFIRMADAS EM VISITA E ANALISE DOCUMENTAL. NO CASO DE CORRETORES, E NECESSARIO CONTRATO DE PARCERIA

Mensagem ao anunciante

‘ Emai |
ENTRE AS PARTES.
CRECI 5390] ‘ Nome ‘ ‘ Telefone |
Ver menos ~
Mensagem
. _ Ol3, vi este imével no Imovelweb e gostaria de
Localizagdo

receber mais informag&es sobre o mesmo. Obrigadol

Estrada Rural , Centro, Guaxupé

Restaurantes Servicios Escuelas (O Quero que me liguem

A

&
o et Envi rmuldrio
0
"“'u% o qubeiro
o Alckmin oo
R.Jogo M T o potd
< i Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condicdes de uso e as
o pi Polticas de privacidade
N
o
&
o
Catedral de .
Guaxupé - MG MORATA NEGOCIOS IMOBI...
%, RAMORATA
S 1 . (31) 4109-1009
&‘41 0y
i
o

GUAXUPE/MG
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3) IMOVELWEB

C @ imovelweb.com.br/propriedades/rural-4-5-km-do-portal-dos-nobres-2953807693.html * » @

Calcule seu financiamento Anunciar gratis

gimovelweb Comprar v Alugar v  Temporada v  Imével Novo v  Facilitav  Dados v

sect net. Venda
C & imovelweb.com.br/propriedades/rural-4-5-km-do-portal-dos-nobres-2953807693.html x
> Guaxupé > > RURAL- 45 KM DO PORTAL DOS NOBRES Venda -
RS 700.000 v

Rural - 6ha - 2 Quartos - 1 Vaga ( )

9 Financiamento a partir de R$4.246

[l 6haTotal ¢J 1Banheiro & 1Vaga & 2 Quartos
Mensagem ao anunciante

Publicado hd 47 dias
| Email |

Rural - 4,5 Km Do Portal Dos Nobres

Sitio residencial para Venda | Nome ‘ ‘ Telefone |
4,5 Km do Portal dos Nobres, Guaxupé
2 dormitdrios, 1sala, 1 banheiro, 1 vaga

1]
& HECTARES 1l -10/02/2021 Ol4, vi este imével no Imovelweb e gostaria de
receber mais informagies sobre © mesmo. Obrigado!
Localizacao
@ Endereco ocultado (3 Quero que me liguem

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condic:

Politicas de privaci

gimovelweb Comprar v Alugar v Temporada v  Imovel Novo v Facilita~  Dados v

Calcule seu financiamento Anunciar gratis

72 Fatac
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4) IMOVELWEB

@ imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-venda.-emporio-negocios-vende-fazenda-cafe-na-295428275 L html2utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=sp-mitula

Fy 5 = n N X - = = = ~ 2 > -Ver galerfa

im t : o Venda

> Rurais > Comprar > > Centro > Fazenda venda. Empério Negécios vende fazenda -~ -
café na regido de Guaxupé, Sul de Minas. RS 13.000.000

- . LY Cinanciamanta 2 nartic da D&70 02A

@ imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-venda.-emporio-negocios-vende-fazenda-cafe-na-2954282751. html|7utm_source=Lifull-connect&utm_mediur

EREE L

PC&wutm_campaign=sp-mitula

§ Imovelweb > Rurais > Comprar 3 > Guaxupé > > Fazenda venda. Empério Negs de fazend Vvenda
2 Imovelv ais > Compra Guaxupé azenda venda. Empérie Negécios vende fazenda < o
café na regido de Guaxupg, Sul de Minas R$ 13.000.000
Financiamento a partir de R$78.850
Rural L = P )

. Centro, Guaxupé .
Mensagem ao anunciante

Publicado hi 20 dias | Email ‘

Fazenda Venda. Empdério Negdcios Vende Fazenda Café na Regido De Guaxupé, Sul De Minas. | N ‘ ‘ elet ‘
ome elefone

Fazenda 130 alqueires com 350 mil pés de café de lavouras de 3 a 4 anos. Restante da lavoura tem que renovar apos safra

2021. 70% mecanizével. Boa de dgua.

Casa, terreirdo, tulha, Ql4, vi este imével no Imovelweb e gostaria de
receber mais informagdes sobre © mesmo. Obrigadol

X . ([ Quero que me liguem
NECESSARIA CONFIRMAGAO DE DISPONIBILIDADE. - 03/03/2021

Ver menos ~

Localizagso

, Centro, Guaxupé

Ao enviar, voce esta aceitando os Termos e condicoes de uso @ as

gimovelweb Comprar v Alugarv  Temporadav~ Imével Novo v  Facilitav  Dados v

Ver galerfa

Venda
né a3 Annn nnn < @

> Guaxupé > C

> Fazenda venda. Empério Negcios vende fazenda
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ANEXO 11

REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Foto aérea de malha viaria que dé& acesso ao municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 09:36 horas
Latitude: 21° 12° 59>’ Longitude: 46° 41° 40’ Altitude: 887m

Foto aérea de malha viaria que da acesso ao municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 09:37 horas
Latitude: 21° 12° 59°° Longitude: 46° 41° 40>’ Altitude: 875m
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Foto aérea de malha viaria que da acesso ao municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 10:11 horas
Latitude: 21° 18” 25’ Longitude: 46° 36° 51’ Altitude: 1.015m

Foto aérea de vicinal rural tipo Il e cultivo de café.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 11:04 horas
Latitude: 21°17° 56’ Longitude: 46° 45° 56’ Altitude: 833m
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Foto aérea de vicinal rural tipo Il localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 11:04 horas

Latitude: 21°18* 48"’ Longitude: 46° 36° 3’ Altitude: 864m

Foto de pé de café cultivado na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 10:08 horas
Latitude: 21° 18’ 25>’ Longitude: 46° 36’ 51 Altitude: 943m
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[
Foto aérea do cultivo de café.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horéario: 10:13 horas
Latitude: 21° 18’ 25’ Longitude: 46° 36° 53"’ Altitude: 949m

Foto aérea de propriedade com cultivo de café, localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:15 horas
Latitude: 21° 11° 24" Longitude: 46° 41’ 44> Altitude: 1.074m
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Foto aérea de propriedade com cultivo de café e vicinal rural tipo Il localizada na zona rural do municipio de

Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:22 horas
Latitude: 21°11° 19’ Longitude: 46° 42° 10>’ Altitude: 1.092m

Foto aérea de propriedade com cultivo de café localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:22 horas
Latitude: 21°11° 19’ Longitude: 46° 42’ 10’ Altitude: 1.092m
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Foto aérea de propriedade com cultivo de milho localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 09:37 horas
Latitude: 21° 12 49 Longitude: 46° 41° 40”’ Altitude: 866m

Foto aérea de area de reserva legal e pastagem plantada localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 10:01 horas
Latitude: 21° 18’ 48>’ Longitude: 46° 36’ 3’ Altitude: 953m
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Foto aérea de pastagem plantada localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horario: 10:02 horas
Latitude: 21° 18’ 48’ Longitude: 46° 36° 3™’ Altitude: 896m

Foto aérea de area de reserva legal e pastagem plantada localizada na zona rural do municipio de Guaxupé/MG.
Foto tirada em: 09/04/2021 Horério: 10:01 horas
Latitude: 21°18” 25 Longitude: 46° 36’ 51 Altitude: 999m
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