LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Lupiondpolis - Estado do Parana

Endereco: Praga Pe. Antonio Pozzato, 880, Centro, CEP 86635-000.
CNPJ: 78.845.511/0001-03

Fone: (43) 3660-1100

email: pmlsecretaria@uol.com.br

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao do valor de terra nua (VTN) para fins tributaveis.

2.1 Objeto da Avaliagao

Areas rurais do municipio de Lupionépolis

Area territorial total dos estabelecimentos agropecuarios: 10.328,124 ha (IBGE, 2017).
Posigao geografica na sede: Latitude 22°45’19"S e Longitude 51° 39’ 26" W.

Altitude 350,00 m.

3. RESPONSAVEL PELO LEVANTAMENTO

Secretaria Municipal de Agricultura e Meio Ambiente

José Augusto Samadello - Engenheiro Agrénomo

CREA SP 131.546-D - Visto PR 7.932-V - CPF 055.660.508-08

4. PROEMIO

Para fins de recolhimento do Imposto Territorial Rural (ITR) do Municipio de Lupiondpolis
PR, o presente laudo técnico consoante com a Norma Técnica ABNT 14.653, buscar-se-a
informar o Valor da terra nua (VTN), considerando as alteragcbes da ABNT 14.653-3

referente a contemporaneidade dos dados.



5. PRELIMINARES

Trata-se das areas rurais do Municipio de Lupionépolis - PR. Situadas na microrregiao
geografica de Centenario do Sul no terceiro planalto do Parana. O municipio possui 121,194
km? (ITCG 2018), contabilizando um total de 353 estabelecimentos rurais.

Os mapas e dados utilizados neste trabalho foram retirados de publicagdes dos 6rgéos
ITCG, IPARDES, DERAL e IBGE, citados na bibliografia utilizada.

6. ANALISE DO MERCADO REGIONAL

Em pesquisa frente ao mercado regional, observa-se que o mesmo encontra-se em fase de
estagnagcao quanto a negodcios de terras, mas com certa valorizagdo dos pregos. O
desempenho das atividades agricolas nos ultimos seis anos é o principal fator gerador da
valorizagdo das terras e aquecimento deste setor na regido, sendo carregado
principalmente pela cultura da soja, presente em aproximadamente 5.800,00 ha do
municipio (principal cultura plantada). Inerente a esta situacdo positiva da regido, ocorre
muita especulagdo imobiliaria, fazendo com que os pregos podem estar sendo

supervalorizados perante o potencial de faturamento das atividades agricolas.

Em contrapartida a isto, o valor dos insumos, 0 momento de crise do pais e as perspectivas
de menores pregos pagos ao produtor para as commodities na safra 23/24, estao fazendo
com que este seja um momento de cautela frente aos investimentos, fator que certamente

afeta o mercado imobiliario rural.

7. DO MUNICIPIO

7.1 Dos limites e confrontagoes
Lupiondpolis confronta seus limites territoriais com os municipios de Centenario do Sul,
Cafeara e Santo Inacio. O municipio de Lupiondpolis, esta localizado na Bacia Hidrografica
do Paranapanema lll que faz parte da grande Bacia Hidrografica do Piraponema, localizado
no Terceiro Planalto Paranaense.



Figura 1 — Limites de Municipio Lupiondpolis - PR
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NOTA: Base Cartografica ITCG (2010).

7.2 Roteiro de acesso
A sede do municipio fica a 520,67 km partindo de Curitiba sentido Noroeste passando
pelas Rodovias BR 376, PR 323, PR 170, PR 534 e PR 340.

7.3 Distribuicao das areas

Tabela 1 - Estabelecimentos agropecuarios e area segundo a condi¢do do produtor — 2006.

CONDIGAO DO PRODUTOR ESTABELECIMENTOS AREA (ha)
Proprietario 216 12.419
Assentado sem titulagao definitiva 50 361
Arrendatario 46 1.412
Parceiro 2 X
Comodato -
Ocupante 9 505
Produtor sem area
TOTAL 323 14.749

FONTE: IBGE - Censo Agropecuario

NOTA: A soma das parcelas da area, ndo corresponde ao total porque os dados das unidades territoriais com menos
de trés informantes, estédo desidentificados com o caracter 'x'. Dados revisados e alterados apés divulgagéao da 22
Apuracao do Censo Agropecuario 2006, em outubro de 2012.

Sendo estes estabelecimentos, ocupados por diversas culturas, como elencados abaixo.



Tabela 2 - Area colhida, produgao, rendimento médio e valor da produgéo agricola pelo tipo
de cultura temporaria - 2017.

CULTURA AREA COLHIDA PRODUGAO RENDIMENTO VALOR
TEMPORARIA (ha) (t) MEDIO (kg/ha) (R$1.000,00)

Aveia (em gréo) 499 928 1.860 63
Cana-de-agucar 1.5622 121.264 79.674 4.961
Feijao (em grao) 100 60 600 44
Mandioca 20 400 20.000 190
Milho (em grao) 2.260 10.587 4.685 7.366
Soja (em gréo) 2.700 8.370 3.100 17.273
Trigo (em gréo) 67 200 2.985 655

FONTE: IBGE - Produgéo Agricola Municipal

NOTA: Os municipios sem informagao para pelo menos um produto da cultura (lavoura) temporaria ndo aparecem
nas listas. Diferengas encontradas sdo em razéo dos arredondamentos. Os dados do ultimo ano divulgado sao
resultados preliminares e podem sofrer alteracdes até a préoxima divulgacéo. Posi¢do dos dados, no site da fonte, 23
de abril de 2025.

7.4 Potencial da regiao

A regido é servida por cooperativas agropecuaria e cerealista instaladas e outras com sedes
no municipio e municipios vizinhos. A agricultura veio tomando espaco da atividade pecuaria
e da cana de agucar, devido principalmente ao maior rendimento das lavouras por area. A
condi¢do climatica da regido tem possibilitado o cultivo de duas safras por ano, sendo a
principal na primavera/verao ocupada pela soja e segunda safra no outono/inverno com
cultura principal do milho, boa parte da area cultivada com milho no inverno ainda e cultivada
em sistema de consorcio com capineiras. A agricultura esta presente nas melhores areas
do municipio, ou seja, as lavouras estdo nas areas mais férteis, ficando entdo a pecuaria e
a silvicultura nas areas de menor fertilidade e menos valorizadas. Porém estas duas
atividades nédo deixam de ser importantes e rentaveis. A pecuaria é a segunda maior
atividade do setor rural, muito aquecida pelos bons valores médios obtidos com a carne e o
leite na atualidade.

Outras atividades estao presentes em menor escala, porém, ndo menos importantes para a

economia e devem ser consideradas como por exemplo; Olericultura e fruticultura que



movimenta feiras e comercializagdo com mercados institucionais PAA e PNAE, avicultura

de corte que tem proporcionado 6tima rentabilidade por area.

7.5 Geologia

O municipio de Lupiondpolis esta localizado em uma regido de transicdo de solos,
apresentando areas com solos originarios de derramamento basaltico com maiores teores
de argila nas margens do Paranapanema com presencga de solos arenosos no sentido N/NW
do Estado do Parana, neste sentido ocorre a formagéao do Arenito que tem sua sequéncia
algumas areas adjacentes nos Estados de Sao Paulo e Mato Grosso do Sul.

Os principais solos que recobrem o municipio de Lupiondpolis sdo: Latossolos, Argissolos
e Nitossolos e com pouca ocorréncia de Gleissolos. Estes solos interessam aos objetivos
da avaliagao, pois refletem diretamente na aptidao e no valor da terra. Abaixo a descrigao

dos solos com maior distribui¢ao territorial no municipio.

- LATOSSOLOS VERMELHOS Distroficos, apresentam cores vermelhas e vermelhas
acentuadas, devido aos teores altos e a natureza dos 6xidos de ferro presentes no material
de origem, bem drenados, e caracteristicas de cor, textura e estrutura uniformes em
profundidade. Estdo presentes em extensas areas nas regides Centro-Oeste, Sul e Sudeste
do pais, sendo responsaveis por grande parte da producédo de grdos do pais, ocorrem
predominantemente em areas de relevo plano e suave ondulado, Facil mecanizagao
agricola. Sao solos profundos e porosos ou muito porosos, apresentam condigdes
adequadas para um bom desenvolvimento radicular em profundidade. No entanto, podem
apresentar barreira quimica como alto teor de aluminio (Alicos) ou baixos valores da soma
de bases (Acricos). Também s&o solos que, em condicdes naturais, apresentam baixos
niveis de fosforo. Outras limitagcdes referem-se a baixa quantidade de agua disponivel e a

susceptibilidade a compactagéo.

- ARGISSOLOS VERMELHOS Distréficos, Solos definidos pela presenca de horizonte
diagndstico B textural, apresentando acumulo de argila em profundidade devido a

mobiliza¢ao e perda de argila da parte mais superficial do solo. Apresentam frequentemente,



mas nao exclusivamente, baixa atividade da argila (CTC), podendo ser aliticos (altos teores
de aluminio), distréficos (baixa saturagao de bases) ou eutroficos (alta saturagao de bases),
sendo normalmente acidos. Ocorrem em diferentes condi¢cdes climaticas e material de
origem. Sua ocorréncia esta relacionada, em sua grande maioria. Suas limitagdes estao
mais relacionadas a baixa fertilidade, acidez, teores elevados de aluminio e a suscetibilidade
aos processos erosivos, principalmente quando ocorrem em relevos mais movimentados.
Os Argissolos tendem a ser mais suscetiveis aos processos erosivos devido a relagao
textural presente nestes solos, que implica em diferengcas de infiltragdo dos horizontes
superficiais e subsuperficiais. No entanto, os de texturas mais leves ou textura média e de
menor relagéo textural sdo mais porosos, possuindo boa permeabilidade, sendo, portanto,

menos suscetiveis a erosao.

- GLEISSOLOS Haplicos, estdo associados normalmente com os Gleissolos Melanicos ou
com as classes dos Organossolos situando-se nas partes relativamente mais baixas da

planicie aluvial.

- NITOSSOLOS VERMELHOS Distréficos, de cores vermelhas e vermelho-escuras,
argilosos e muito argilosos, estrutura em blocos fortemente desenvolvidos, derivados de
rochas basicas e ultrabasicas, com diferenciagao de horizontes pouco notavel. Corresponde

ao que se denominava anteriormente de Terra Roxa Estruturada.

Estes solos respondem bem a aplicagcao de corretivos. No entanto pelas suas caracteristicas
apresentam alto risco de erosédo devido suas caracteristicas e pela condi¢gado de relevo a
gue estes solos estdo associados. Abstraindo-se o relevo, sdo aptos a todos os usos

agropastoris e florestais adaptados as condigdes climaticas.



Tabela 3 — Tipos de solos mais comuns, dados levantados através de analise visual do
mapa de solo de Lupiondpolis — PR, estimando as seguintes porcentagens por tipo de solo
e aptidao agricola.

Tipo de Solo Estimativa Area (%) Aptidao
LATOSSOLOS VERMELHOS Distroficos 52 Boa
ARGISSOLOS VERMELHOS Distroficos 39 Regular
GLEISSOLOS haplicos 7 Inapta
NITOSSOLOS VERMELHOS Distréficos 2 boa

7.5 Geomorfologia

No municipio ocorre pouca variagao na declividade, com média de 4%, fazendo com que o
escoamento superficial da agua, e a sedimentacao se processem de maneira eficaz, porém
lento devido as caracteristicas da maior parte dos solos no municipio. O relevo no municipio
se apresenta muito pouco movimentado, de plano a suave ondulado, com rarissimas

elevagobes. (Levantamento. Reconhecimento dos Solos do Noroeste do Pr.-1.970).

7.6 Vegetacao

Maak (1.968) descreve o que ocorre na regido como “mata pluvial tropical dos planaltos do
interior e do vale do Rio lvai, rico em epifitas, lianas e palmaceas”, ocorrendo ainda a laranja
silvestre (Citrus sinensis) completando-se com altas taquarugus (Bambusa gradeia H.et. B.),
que caracterizam a zona marginal do Rio Parand e do curso inferior do Ivai e
Paranapanema. Segundo Kaniak et al (1.979) ocorriam neste tipo de formacéao florestal,
Peroba (Aspidospermae polineuron), canelas (Nectranda spp, Ocotea pretiosa e
Actinostemon concolor), Timbauva (Enterolobium contortisiliquim), alecrim (Holocayx
glaziovii), Pau d'alho (Gallesia gorarema), Figueiras (Ficus spp), assim, como palmaceas
(Euterpes adulis), hoje totalmente ausente da fitopaisagem regional). Com o inicio da
colonizagcdo nos anos 40, rapidamente promoveu a derrubada indiscriminada das matas
existentes, para que possibilitasse num primeiro momento a exploracdo da madeira, com
passar dos anos, pelo ciclo econdbmico do café, seguido da bovinocultura de corte e a

atualmente pelas lavouras de graos, pastagem e cana de agucar.



8. FORMA E POSSIBILIDADES DE EXPLORAGAO DAS AREAS RURAIS

Sera apresentado breve estudo sobre os fatores fundamentais na conclusdo dos Valores
da Terra Nua (VTN) de acordo com as caracteristicas das areas rurais do municipio,
tomando como base as classes de aptidao de terras.

O enquadramento das terras em classes de aptidao resulta da interagao de suas condi¢oes
agricola, do nivel de manejo considerado (A, B, C) e das exigéncias dos diversos tipos de
utilizacao (lavoura, pastagem plantada, silvicultura e pastagem natural). Assim para se
chegar a classificagdo da aptidao agricola, a qualidade do ambiente € avaliada quanto as
suas limitagdes para uso agricola e a viabilidade de corre¢ao ou reducéo dessas limitagdes,
e essas informacdes confrontadas com as necessidades minimas para utilizacdo
sustentada com determinado tipo de uso agricola refletem o grau de intensidade com que

as limitagdes afetam as terras. As classes sao divididas em:

Classe boa: Terras sem limitagcbes significativas para a produgdo. Sustentada de um
determinado tipo de utilizagdo, observando-se as condi¢des do manejo considerado. Ha um
minimo de restrigdes que ndo reduz, expressivamente, a produtividade ou os beneficios e

ndo aumenta os insumos acima de um nivel aceitavel.

Classe Regular: Terras que apresentam limitagdes moderadas para a produgéo sustentada
de um determinado tipo de utilizagao, observando-se as condi¢des do manejo considerado.
As limitacdes reduzem a produtividade ou os beneficios, elevando a necessidade de
insumos de forma a aumentar as vantagens globais a serem obtidas do uso. Ainda que

atrativas essas vantagens, sdo sensivelmente inferiores das terras de classe boa.

Classe Restrita: Terras que apresentam limitagdes fortes para produc¢ao sustentada de um
determinado tipo de utilizagdo, observando-se as condi¢des do manejo considerado. Essas
limitagbes reduzem a produtividade ou os beneficios, ou entdo aumentam os insumos

necessarios, de tal maneira que os custos s6 seriam justificados marginalmente.



Classe Inapta: Terras ndo adequadas para a produgao sustentada de um determinado tipo

de utilizacao.

Fatores de limitagdo: As classes séo classificadas seguindo os seguintes fatores de
limitagdo: Deficiéncia de fertilidade, deficiéncia de agua, deficiéncia de oxigénio, ou excesso
de agua, susceptibilidade a eroséo, impedimento a mecanizagao.

Pode-se concluir que o cultivo agricola anual (soja, milho, trigo, arroz, feijao, olericulturas
em geral), € a atividade que mais depende da aptidao agricola da terra, principalmente por
sua utilizagao intensiva se comparada com a pastagem plantada, silvicultura ou preservagao
da flora e fauna. O valor da terra é fortemente influenciado em consequéncia disto, sendo
qgue as areas que tem aptidao boa para lavoura sdo as mais valorizadas, pois absolutamente
estas possuem também aptidao boa para as demais atividades, porém a reciproca nao fica
verdadeira, o que leva ao menor valor de mercado das terras classificadas como aptas para

pastagem plantada e assim consecutivamente para as demais.

9. METODOLOGIA AVALIATORIA (Norma ABNT 14.653-3)

9.1 Metodologia basica aplicada:

Para calculo do valor do imével: Aplicacdo pelo método Direto Comparativo.

Para calculo das benfeitorias: O valor das benfeitorias foi baseado em pesquisa de mercado
da regido, e nos dados referentes aos pregos pagos aos produtores no Site da
SEAB/DERAL.

9.1.1 Para calculo dos ativos e passivos ambientais
O valor das culturas e dos investimentos no solo foram encontrados de acordo com a

experiéncia técnica/pratica do profissional avaliador e informacdes regionais.

9.1.2 Para calculo dos fatores de influéncia:
Foi considerado o fator de influéncia a partir das informagdes obtidas “nas vistorias por meio

de entrevistas e avaliagdes.



9.1.3 Nivel de precisao aplicado

Vistorias, Levantamento das propriedades.

9.2 METODOLOGIA

9.2.1 Separagao em Classes:

Para o levantamento sao utilizadas as oito classes de capacidade de uso, conforme o
“‘Manual para levantamento utilitario e classificacdo de terras no sistema de capacidade de
uso”, publicado pela Sociedade Brasileira de Ciéncia do Solo (SBCS), amplamente
difundido no Brasil desde sua primeira publicacdo em 1983. Apenas o preco da classe V,
atualmente de uso bastante restrito pela legislagdo ndo é pesquisado em nenhuma
localidade. As demais classes sao todas pesquisadas e divulgadas, e apresentam as

seguintes caracteristicas, conforme adaptado de Lepsch:

Grupo A - Classe Il terras cultivaveis com problemas simples de conservagdo. Ocupagao
mais comum no Parana: Graos, com produtividades ainda acima da média.

Grupo A - Classe llI: terras cultivaveis com problemas complexos de conservacao.
Ocupacao mais comum no Parana: Graos, com produtividades médias.

Grupo A - Classe IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada,
com sérios problemas de conservagao. Ocupagao mais comum no Parana: Graos, com
produtividades médias e pastagens para a criagdo de gado de leite.

Grupo B - Classe VI terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento com
problemas simples de conservagédo, cultivaveis apenas em casos especiais de algumas
culturas permanentes protetoras do solo. Ocupag¢ado mais comum: Pastagens para bovino
de corte, especialmente em areas planas a suave onduladas porém frageis devido a textura
arenosa ou a baixa fertilidade.

Grupo B - Classe VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou
reflorestamento, com problemas complexos de conservagéo: (Ocupagdo mais comum no

Parana: Pastagens degradadas, Pastagens em areas declivosas e reflorestamentos.



Grupo C - Classe VIl terras impréprias para cultura, pastagem ou reflorestamento,
podendo servir apenas como abrigo e protegdo da fauna e flora silvestre, como ambiente
para recreacao, ou para fins de armazenamento de agua. Ocupagdo mais comum no

Parana: Vegetacao natural. Apesar de ndo ser possivel.

10. Quanto as aptidoes:
As areas de aptidao boa, regular, restrita para lavoura estdo presentes em todas as regides
do territério municipal, com maior porcentagem na faixa norte/leste. Estas sao as areas mais

valorizadas e de onde brotam os maiores rendimentos e numeros econémicos do municipio.

As pastagens plantadas estdo perdendo espaco entre as atividades agricolas, O municipio
segue uma tendéncia de diminuicdo da pecuaria e aumento das lavouras mesmo nas areas
com restricbes para atividade. Em situagdes onde estd permuta ndo seja a mais
adequadal/indicada, com o uso de tecnologias e praticas agricolas consegue-se resultados

satisfatérios de lavouras em areas indicadas para pastagens.

Diante das leis vigentes no pais, as propriedades devem manter uma porcentagem da area
para estes fins. Estas areas na sua maioria estdo nas margens dos rios, as reservas legais,
areas de maior declividade entre outras. A valorizagdo destas terras se deve principalmente
pelo fator legal de se preservar as regides de APP e Reservas. Nao podendo deixar de
considerar também o apelo ecolégico que se difunde pela midia brasileira e mundial,

aumentando a procura e valorizagao dos iméveis com esta classe de aptidao.

11. CONCLUSAO

Apods o estudo, e vistorias realizadas junto as propriedades negociadas no ano de 2020 a
2023 e as em oferta no mercado, podemos entender de que as areas do municipio estao
em alto nivel de valorizagdo. Como abordado anteriormente os solos do municipio possuem
na sua maioria areas de boas condi¢cdes naturais e fatores de limitagdo que podem ser

corrigidos com manejo do solo e corregao para implantagao de lavouras. O que pode ser



confirmado pela condigao presente nas areas do municipio, cujo a agricultura € presente na
maior parte do territério, sendo que como fator para viabilizar o cultivo anual é muito
difundido o sistema de plantio direto, sendo esta técnica fundamental para o controle de
erosao nas terras de textura mista com topografia suavemente ondulada. Esta e outras
tecnologias permitem a exploragao agricola de forma sustentavel, porém com certo nivel de

investimento.

Tabela 4 — Valores de Terra Nua em Reais por classe de capacidade de Uso, a serem
considerados para tributagdo no periodo de 01/2025 a 12/2025 pelo municipio de
Lupionopolis.

Classes de Capacidade de Uso do solo
Municipio A-ll A-lll A-lV B-VI B-Vii c-vii
Lupionépolis  78.800,00 61.900,00 51.500,00 47.300,00 39.600,00 29.800,00

Periodo de Coleta: 01/01/2025a 20/04/2025

Lupionopolis, 20 de abril de 2025.

Jose Augusto Samadello
Engenheiro Agrébnomo
CREA-SP 131.546/D - Visto PR 7.932-V
CPF 055.660.508-08



