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Interessado: Município de Ubarana. 
 Endereço: R. João Virgínio dos Santos, 505,  
Ubarana - SP, 15225-000 

 

FINALIDADE 

 

 Elaboração dos valores referentes ao VTN (Valor da terra nua) no 
Município de Ubarana, para fins de declaração do ITR nos termos da 
INSTRUÇÃO NORMATIVA RFB Nº 1877, DE 14 DE MARÇO DE 2019. 

 

(Período de coleta de dados 01/02/2024 a 29/03/2024)



 
 

 

 

 

 

 

INTRODUÇÃO 

 

  Realizar a tributação justa no Brasil é necessário, pois de forma geral, 
as classes com menor poder aquisitivo tendem a pagar, proporcionalmente, 
mais impostos e taxas quando comparados com as classes mais ricas. Isso 
porque nosso sistema de tributos insere maior carga nos produtos e serviços 
do que nos rendimentos de pessoa física ou jurídica. 

  Aliado ao citado acima, a falta fiscalização do pagamento de tributo é 
um dos grandes gargalos para a arrecadação, pois ela leva a sonegação. Para 
que tenhamos noção, até o dia 11 de maio do ano de 2018, segundo Quanto 
Custa o Brasil (2018), foram sonegados R$ 204,8 bilhões. Estes números 
representam uma sonegação de cerca de 1,08 milhão por minuto ou 1.056,24 
reais por habitante. A sonegação possui vários motivos, podemos destacar a 
baixa eficiência na fiscalização e a falta de veracidade da população no 
momento da declaração dos tributos. No Imposto Territorial Rural (ITR) não 
é diferente. Pelo que se percebe, há declaração de valores do Valor da Terra 
Nua (VTN), pelos tributados, inferiores ao praticado no mercado. Isso pode 
ocorrer com o Grau de Utilização da Terra (GUT), o que não será tratado 
neste estudo.  

A fim de exemplificar o potencial de arrecadação do ITR destacamos 
o estudo do Sindicato Nacional dos Peritos Federais Agrários – Sindpfa 
(Sindpfa, 2015). Este afirma que em 2013 foram arrecadados cerca de 850 
milhões de reais de tributos do ITR. Porém, projeções mostram a 
possibilidade de arrecadar cerca de 8,3 bilhões de reais. Frisa-se neste estudo 
que a sonegação de ITR pode atingir até 90% do potencial arrecadação. 
Segundo CGU (2017), as arrecadações de ITR foram de R$ 871.177.420,82, 
de R$ 1.101.308.586,67, de R$ 1.198.028.644,65 e de R$ 90.266.605,76 de 



 
 
receita, respectivamente, nos anos de 2014, 2015, 2016 e 2017 (25abr). Com 
as informações expostas, a sonegação no ITR é elevadíssima. Cabe aos 
órgãos publico buscar a fiscalização. 

 A Receita Federal do Brasil (RFB), com a edição da Instrução 
Normativa RFB n° 1.640, de 11.5.2016 e da nº 1.562, de 11.5.2015, 
reconhece a dificuldade da fiscalização da cobrança do ITR, tanto que abdica 
de recursos financeiros, desde que o município fiscalize a cobrança do 
imposto. 

Neste cenário e no intuito de trazer equilíbrio e justiça na cobrança de 
tributos a Prefeitura Municipal de Ubarana - SP contratou profissionais 
especializados para determinar o Valor da Terra Nua – VTN para fins de 
cobrança de ITR. Portanto, o escopo deste trabalho é a definição dos VTNs 
das terras deste município atendendo a INSTRUÇÃO NORMATIVA 
RFB Nº 1877, DE 14 DE MARÇO DE 2019. 

 . 

DADOS DO MUNICÍPIO   

 

 

 



 
 
 

População no último censo: 5.365 habitantes (2022) 

Densidade demográfica: 25,6 hab/Km² (2022) 

Área do município: 209,6 km² 

 

 

 
Localização: Ubarana é um município brasileiro localizado no estado de São 
Paulo, na região Sudeste do país. Aqui está uma descrição detalhada de sua 
localização e características geográficas: 

 Localização Geográfica: Ubarana está situada na região noroeste do 
estado de São Paulo, fazendo parte da microrregião de São José do 
Rio Preto e da mesorregião de São José do Rio Preto. Suas 
coordenadas geográficas aproximadas são de latitude 21°09'36" sul e 
longitude 49°43'01" oeste. 
 

 Altitude: A altitude média do município de Ubarana varia entre 475 
e 550 metros acima do nível do mar. 
 

 Distância da Capital: A capital do estado de São Paulo, São Paulo, 
está aproximadamente a 420 quilômetros de Ubarana, por via 
rodoviária, levando em consideração as estradas mais comuns 
utilizadas para o deslocamento. 
 

 Municípios Limítrofes: Ubarana faz divisa com outros municípios 
da região, sendo eles: Catanduva, Pindorama, Catiguá, Elisiário e 
Marapoama. 

 
Bacia Hidrográfica: A bacia hidrográfica do município de Ubarana está 
inserida na bacia do Rio Tietê, que é uma das mais importantes do estado de 
São Paulo. Os principais córregos que cortam o município e contribuem para 
essa bacia são: 



 
 

1. Córrego do Engenho: Este córrego é um dos principais cursos d'água 
que atravessam o município de Ubarana. Ele possui uma extensão 
considerável e desempenha um papel importante no escoamento das 
águas pluviais da região. 
 

2. Córrego do Monjolinho: Outro córrego relevante em Ubarana, o 
Córrego do Monjolinho também contribui significativamente para a 
rede hidrográfica local. Ele pode ser importante tanto para o 
abastecimento de água quanto para a drenagem da área. 
 

 
3. Córrego do Cipó: Este córrego também desempenha um papel 

importante no sistema hidrográfico de Ubarana. Sua contribuição para 
a drenagem da região é significativa. 

Esses córregos, juntamente com outros cursos d'água menores, compõem a 
rede hidrográfica do município de Ubarana, desempenhando papéis 
essenciais na manutenção do ciclo hidrológico local, no abastecimento de 
água e na drenagem da área. 

 

Tipos de Solo e Vegetação: O município de Ubarana, como grande parte da 
região noroeste do estado de São Paulo, apresenta uma diversidade de tipos 
de solo e vegetação. Aqui estão os principais: 

Tipos de Solo: 

1. Latossolos: São os solos predominantes na região. São profundos, 
bem drenados e geralmente pobres em nutrientes, com uma camada 
superficial rica em óxidos de ferro e alumínio. 
 

2. Argissolos: Também são comuns, especialmente em áreas mais 
planas e de baixa altitude. São solos bem drenados, de textura média 
a argilosa, geralmente férteis e adequados para a agricultura. 
 

3. Gleissolos: Encontrados em áreas mais baixas e sujeitas a 
alagamentos temporários, os Gleissolos são caracterizados por sua alta 
fertilidade, devido à deposição de materiais orgânicos. 



 
 
 

 

Tipos de Vegetação: 

1. Cerrado: Antigamente, a região de Ubarana possuía extensas áreas 
de cerrado, caracterizadas por uma vegetação mais baixa, com árvores 
retorcidas e arbustos, adaptadas a solos pobres e a períodos de seca. 
 

2. Mata Atlântica: Embora em menor proporção devido à expansão 
agrícola, ainda podem ser encontradas remanescentes de Mata 
Atlântica em áreas de relevo mais acidentado e próximas a cursos 
d'água, apresentando uma vegetação exuberante com árvores de 
grande porte, além de uma diversidade de fauna e flora. 
 

3. Vegetação de Cerradão: Também conhecida como cerrado mais 
denso, essa vegetação apresenta árvores de porte médio a grande, com 
algumas espécies de grande valor econômico, como o mogno e o ipê. 
 

4. Vegetação de Pastagem: Devido à intensa atividade agrícola, 
especialmente a pecuária e o cultivo de grãos, vastas áreas de Ubarana 
são ocupadas por pastagens, onde a vegetação natural foi substituída 
por gramíneas e outras plantas forrageiras. 

Essa combinação de tipos de solo e vegetação reflete a diversidade ambiental 
da região de Ubarana e sua importância tanto para a conservação da 
biodiversidade quanto para a produção agrícola. 

 
Clima: O clima do município de Ubarana é classificado como tropical de 
altitude, caracterizado por apresentar temperaturas elevadas ao longo do ano 
e uma estação seca bem definida durante o inverno. Aqui estão os principais 
tipos de clima e os índices pluviométricos associados: 

1. Clima Tropical de Altitude (Cwa): Este tipo de clima é típico da 
região, apresentando verões quentes e úmidos, com chuvas frequentes, 
e invernos amenos e mais secos. A temperatura média anual varia 
entre 20°C e 24°C. 
 



 
 

2. Índices Pluviométricos: A precipitação média anual em Ubarana gira 
em torno de 1.300 a 1.500 milímetros. No verão, que corresponde aos 
meses de dezembro a março, é quando ocorre o período mais chuvoso, 
com precipitação mensal média entre 150 e 200 milímetros. No 
inverno, de junho a agosto, as chuvas são menos frequentes, com 
médias mensais de precipitação em torno de 30 a 50 milímetros. 
 

3. Estação Seca e Estação Chuvosa: A estação seca em Ubarana ocorre 
nos meses de inverno, caracterizada por dias ensolarados e baixa 
umidade relativa do ar. Já a estação chuvosa compreende os meses de 
verão, quando ocorrem as chuvas mais intensas e frequentes, 
essenciais para o desenvolvimento das atividades agrícolas na região. 

Essas características climáticas influenciam diretamente na agricultura, no 
abastecimento de água e em outras atividades econômicas do município de 
Ubarana, sendo importante para o planejamento e manejo dos recursos 
naturais locais. 

 
Principais culturas agrícolas: O município de Ubarana, assim como muitas 
regiões do estado de São Paulo, tem uma economia predominantemente 
agrícola, com diversas culturas e criações de animais. Aqui estão algumas 
das principais: 

1. Cana-de-Açúcar: A cana-de-açúcar é uma das culturas mais 
importantes em Ubarana, sendo amplamente cultivada para a 
produção de açúcar, etanol e outros subprodutos. 
 

2. Soja: A soja é outra cultura relevante na região, cultivada 
principalmente para a produção de óleo vegetal e farelo de soja, 
utilizados na indústria de alimentos e ração animal. 
 

3. Milho: O milho é cultivado tanto para consumo humano quanto como 
matéria-prima na produção de ração animal e outros produtos 
derivados. 
 

4. Algodão: Embora em menor escala, o algodão também é cultivado 
em Ubarana, contribuindo para a produção têxtil e de outros produtos 
derivados. 
 



 
 

 
 

 
5. Café: Apesar de não ser tão predominante como em outras regiões de 

São Paulo, o café ainda é cultivado em algumas áreas de Ubarana, 
principalmente em pequenas propriedades. 

 

Principais Criações de Animais: 

 

1. Gado de Corte: A criação de gado de corte é uma atividade 
importante em Ubarana, com fazendas dedicadas à produção de carne 
bovina para o mercado local e regional. 
 

2. Gado de Leite: A pecuária leiteira também é significativa, com 
produtores dedicados à produção de leite e seus derivados, como 
queijo e iogurte. 
 

3. Aves: A criação de aves, como frangos de corte e galinhas poedeiras, 
é comum em Ubarana, contribuindo para o abastecimento local de 
carne e ovos. 
 

4. Suínos: Embora em menor escala, a criação de suínos também é 
encontrada na região, principalmente em pequenas propriedades 
familiares. 
 

 

Essas atividades agrícolas e pecuárias são fundamentais para a economia de 
Ubarana, gerando empregos e contribuindo para o desenvolvimento 
socioeconômico do município e da região circundante. 
 

 

 



 
 

 

 

METODOLOGIA ADOTADA 

 Valores elaborados com base nos dados divulgados pelo Escritório de 
Desenvolvimento Rural - EDR de acordo com levantamento efetuado de 
junho a novembro de 2023, publicados no site do Instituto de Economia 
Agrícola – IEA ( www.iea.sp.gov.br). 

 

 

Além dos dados disponibilizados pelo EDR foi efetuada pesquisa de 
valor de mercado com base em anúncios de venda de propriedades rurais 
disponíveis em sites especializados, consulta com corretores da região, e 
visita nos locais por parte do engenheiro responsável pelo laudo para 
avaliação dos imóveis. Excluindo-se o valor referente às benfeitorias, foi 
levado em consideração o tipo de solo, topografia e localização. 

 

A definição de VALOR DA TERRA NUA, de acordo com o 
Documento de Informação e Apuração do ITR (DIAT), é o valor do imóvel 
excluídos os valores de: 



 
 

• Construções, instalações e benfeitorias: Os prédios, depósitos, galpões, 
casas de trabalhadores, estábulos, currais, mangueiras, aviários, pocilgas e 
outras instalações para abrigo ou tratamento de animais, terreiros e similares 
para secagem de produtos agrícolas, eletrificação rural, captação de água 
subterrânea, abastecimento ou distribuição de águas, barragens, represas, 
tanques, cercas e, ainda, as benfeitorias não relacionadas com a atividade 
rural 

 

• Culturas permanentes e temporárias; 

• Pastagens cultivadas e melhoradas; 

• Florestas plantadas. 

 

Os PREÇOS DE TERRA NUA são definidos de acordo com seguintes 
categorias: terra de cultura de primeira, terra de cultura de segunda, terra para 
pastagem, terra para reflorestamento e terra de campo. 

Conforme as seguintes definições: 

 

Terra de cultura de primeira: potencialmente apta para culturas anuais, 
perenes e outros usos, que suporta manejo intensivo de práticas culturais, 
preparo de solo, etc. É terra de produtividade média e alta, mecanizável, 
plana ou ligeiramente declivosa e o solo é profundo e bem drenado. 

 

Terra de cultura de segunda: apesar de potencialmente apta para 
culturas anuais e perenes e para outros usos, apresenta limitações bem mais 
sérias do que a terra de cultura de primeira. Pode apresentar problemas de 
mecanização, devido à declividade acentuada. Porém, o solo é profundo, 
bem drenado, de boa fertilidade, necessitando, às vezes, de algum corretivo. 

 

Terra para pastagem: imprópria para culturas, mas potencialmente 
apta para pastagem e silvicultura. É terra de baixa fertilidade, plana ou  

acidentada, com exigências, quanto às práticas de conservação e manejo, de 
simples a moderadas, considerando o uso indicado. 

 

Terra para reflorestamento: imprópria para culturas perenes e 
pastagens, mas potencialmente apta para silvicultura e vida silvestre, cuja 



 
 
topografia pode variar de plana a bastante acidentada, podendo apresentar 
fertilidade muito baixa. 

 

Terra de Campo: terra com vegetação natural, primária ou não, com 
possibilidades restritas de uso para pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso 
é para o abrigo da flora e da fauna. 

 

EXEMPLOS DE COTAÇÃO DE VALOR DE IMÓVEIS 

 
https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/terrenos/sitio-em-ubarana-sp-1282231814?lis=listing_1100  

 

 

 

 

 

 



 
 
 

 

 

 

 

https://sp.mgfimoveis.com.br/sitio-8-dormitorios-venda-508200-m-por-r-550000000-ubarana-301613447 

 

 

 

 

 



 
 

 

VALORES APURADOS 

 

 

Com base nos dados fornecidos pelo Escritório de Desenvolvimento Rural – 
EDR e nos valores praticados no mercado para compra e venda de imóveis 
rurais no Município Ubarana obtidos através de pesquisa em sites 
especializados em venda de imóveis, especulação com corretores de imóveis 
da região e avaliação do engenheiro, foram estipulados para o exercício 2024 
os valores para as supracitadas categorias conforme descritos na tabela 
abaixo. 

 
VALOR DA TERRA NUA PARA O EXERCÍCIO 2024 

Lavoura Aptdão Boa/Terra de cultura de primeira  R$ 36.515,64 
Lavoura Aptidão regular/Terra de cultura de segunda  R$ 30.738,28 
Lavoura de Aptidão restrita  R$ 28.569,74 
Pastagem plantada/Terra para pastagem  R$ 25.614,33 
Silvicultura ou Pastagem Natural/Terra de reflorestamento R$ 20.864,42 
Preservação da Fauna Flora/Terra de Campo  R$ 17.326,57 

 

Ubarana 17 de maio de 2024. 

 

----------------------------------- 

Bruno Henrique Pereira de Souza 
Engenheiro Agrônomo 

CREA-5070559401 
 



4. Atividade Técnica

2. Dados do Contrato

5. Observações

Lei nº 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-SP ART de Obra ou Serviço

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de São Paulo 2620240666459

1. Responsável Técnico

BRUNO HENRIQUE PEREIRA DE SOUZA
Título Profissional: Engenheiro Agrônomo RNP:

Registro: 5070559401-SP

2618893476

Contratante: CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LTDA CPF/CNPJ:24.758.545/0001-20

10ª Rua  R AMADOR DE PAULA BUENO N°: 1045
Complemento:

Cidade: Monte Aprazível UF:

Bairro: CENTRO

SP CEP: 15150-000
Vinculada à Art n°:Contrato:

Quantidade Unidade

Elaboração
1 Laudo de aptidão agrícola 1,00000 hectare

Após a conclusão das atividades técnicas o profissional deverá proceder a baixa desta ART

Empresa Contratada: Registro:

Celebrado em: 17/04/2024
Valor: R$ 3.900,00 Tipo de Contratante: Pessoa Jurídica de Direito Privado

Ação Institucional:

Anotação de Responsabilidade Técnica - ART

Endereço:

Endereço:  11ª Rua RUA JOAO VIRGINIO DOS SANTOS N°: 505

Complemento: Bairro: 

Cidade: Ubarana UF: SP CEP: 15225-000

Data de Início: 01/02/2024

Previsão de Término: 29/03/2024

Coordenadas Geográficas: 

Finalidade: Rural Código: 

CPF/CNPJ: 

3. Dados da Obra Serviço

ELABORAÇÃO DE LAUDO DE VALOR DA TERRA NUA VTN MUNICIPIO DE UBARANA

6. Declarações

Acessibilidade: Declaro atendimento às regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislação específica e no 
Decreto nº 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

Valor ART R$ Registrada em: Valor Pago R$ Nosso Numero:99,64 17/04/2024 99,64 2620240666459 Versão do sistema

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informações acima

de de
Local data

CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LTDA - CPF/CNPJ: 24.758.545/0001-20

BRUNO HENRIQUE PEREIRA DE SOUZA - CPF: 405.936.018-07

Nenhuma

7. Entidade de Classe 9. Informações

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site 
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados 
constantes no rodapé-versão do sistema,  certificada pelo Nosso Número.

- A guarda da via assinada da ART será de responsabilidade do profissional 
e do contratante com o objetivo de documentar o vínculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Impresso em: 18/04/2024 09:34:31
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