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APRESENTAGAO

O presente documento constitui Laudo Agrondémico para
determinagéo do Valor da Terra Nua (VTN) para o ano de 2026,
que tem por objetivo atualizar o sistema de precos de terras

(SIPT) da Receita Federal do Brasil no municipio de Toledo/PR.

Neste laudo tratar-se-do de aspectos relativos ao estudo das
caracteristicas socioeconémicas, agrossilviculturais e demais
itens que se adequem aos pardmetros estabelecidos na

Instrugdo normativa RFB n° 1877/2019 e suas atualizagbes.

O método comparativo direto de dados de mercado foi utilizado
na elaboracdo do presente laudo, conforme preconiza a NBR
14653 da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
além de consultas e comparagbes com o Relatério de Analise
de Mercado de Terras no Estado do Parand — RAMT/PR,
emitido pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma

Agraria (INCRA).

Os levantamentos e estudos das propriedades do municipio

ocorreram entre os dias 07/03/2026 a 26/03/2026.

Lajeado, margo de 2026.

Leonardo Ferreira Cenci
Responsavel Técnico
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I INFORMAGCOES GERAIS
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Municipio Toledo
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E-mail receita@toledo.pr.gov.br / www.toledo.pr.gov.br
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Profissional Formacgao Registro Funcgao
Leonardo Ferreira Cenci Iingr.:znhelro CREA RS223663 Responsavel técnico
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I INTRODUGAO E OBJETIVOS

O presente laudo objetiva subsidiar informagdes técnicas necessarias a apuragcao do
valor médio do Valor de Terra Nua (VTN) por hectare para o municipio de Toledo/PR, solicitado
anualmente para informar a Secretaria da Refeita Federal do Brasil as recomendacbes legais
para apuracao do imposto sobre a propriedade rural para os municipios.

Dentre as informagdes aqui apresentadas, incluem-se dados sobre a localizagéo regional
do municipio, censos atualizados das caracteristicas sociais e econémicas de seus moradores,
dados recentes da produc¢ao agropecuaria e calculos especificos realizados para chegar ao Valor
de Terra Nua (VTN) solicitado pelo empreendedor.

Foram consideradas as caracteristicas preconizadas na Instrugdo Normativa RFB n°
1877/2019 e suas atualizagbes (Instrugdes Normativas RFB n° 1.939/2020, RFB n° 2.018/2021
e RFB n® 2.089/2022). Segundo os artigos n° 2 e 3 da IN 1.877/2019, as informagbes coletadas
devem refletir em um valor médio de VTN por hectare sobre a aptidao das terras. Desta forma,
o objetivo especifico deste trabalho sera a classificagéo e agrupamento das terras do municipio
de Toledo, segundo as aptiddes agricolas descritas nestes artigos, para elaboracdo de um VTN
com o maximo de precisdo e devidamente correspondente a realidade local.

O presente laudo foi solicitado pela PREFEITURA MUNICIPAL DE TOLEDO, registrada
sob n° CNPJ 76.205.806/0001-88 e elaborado pela empresa INTEGRA GEOLOGIA AMBIENTAL
LTDA. Foram usadas, para tanto, consultas bibliograficas diversas aos sites oficiais de dados
socioecondmicos do municipio e do estado do Parana (IBGE, IPARDES, SEAB), além de
pesquisas sobre os valores de terras encontrados em algumas propriedades disponiveis no
municipio.

Os levantamentos e estudos das propriedades do municipio ocorreram entre os dias
07/03/2026 a 26/03/2026, considerando aspectos inerentes as propriedades locais, tais como:
tipos de solo, localizagao, acessos, cobertura vegetal, aproveitamento, afloramento rochoso,
relevo, aptidao agricola e pecuaria e tamanho da area dos iméveis. O Método Comparativo Direto
de dados de mercado foi utilizado na elaboragéo do presente laudo, conforme preconiza a NBR
14653 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e consultas no Relatério de Analise
de Mercado de Terras no Estado do Parana — RAMT/PR, emitido pelo Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria (INCRA).

O levantamento técnico, a elaboracdo e apresentacdo deste documento ficam sob
responsabilidade do Engenheiro Agrénomo Leonardo Ferreira Cenci, CPF 019.385.990-47,
Registro Nacional Profissional (RNP) 2216278440, Registro CREA/RS 223663. A Anotagéo de
Responsabilidade Técnica de elaboragéo deste estudo segue no Anexo |.
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Il CARACTERISTICAS DO MUNICIPIO

.1 LOCALIZAGAO GERAL

O municipio de Toledo localiza-se na regidao Oeste do Estado do Parana, integrando a
Regidao Geografica Imediata de Toledo e a Regido Geografica Intermediaria de Cascavel. Possui
uma area territorial de aproximadamente 1.197 km?, situando-se a uma altitude média de 550
metros acima do nivel do mar. Suas coordenadas geograficas centrais sdo 24° 42' 49" S e 53°
44' 35" W.

O municipio limita-se ao norte com Maripa e Nova Santa Rosa; ao sul com Santa Tereza
do Oeste e Sao Pedro do Iguagu; a leste com Assis Chateaubriand, Tupassi e Cascavel; e a
oeste com Marechal Candido Rondon.

A sede do municipio tem como referéncia as coordenadas geograficas 24°42’49”S e
53°44’35”W. A altitude média do municipio € de 550 metros acima do nivel do mar (IPARDES,

2025; IBGE, 2022).
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Figura 1. Localizacdo do municipio de Toledo em relagdo ao Estado do Parana e aos municipios vizinhos. Fonte:
Google Imagens.

.2 LOCALIZAGAO REGIONAL

Assim como os demais estados brasileiros, o Parana possui parametros especificos para
a divisdo e classificagdo do estado em regides. Essa divisdo é feita com base em critérios
geograficos, econémicos, sociais e historicos, e visa organizar o territério para fins de
planejamento, gestdo e desenvolvimento regional. Estes parametros vao desde critérios técnicos
convencionais e objetivos (como demografia, edafologia, geologia e hidrografia), passando por
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parametros sociais e econdmicos (como urbanizacdo e PIB) até atingir critérios mais subjetivos
e complexos (tais como etnicidade, cultura e mesmo desenvolvimento social).

Neste laudo, trataremos das divisées de localizacdo que mais interessam a determinagao
do VTN: as regibes geograficas, as Macrorregides do Parana (IBGE), e, mais para frente, as
divisbes dos mercados de terra (INCRA).

l1l.2.1 REGIOES GEOGRAFICAS

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), até o ano de 2017, realizava a
divisdo geopolitica do Brasil através do estabelecimento de meso e microrregides. Nesta
delimitagdo, o municipio de Toledo estava inserido na Mesorregiao do Oeste Paranaense,
especificamente na Microrregiao de Toledo (cédigo 012).

A partir de 2017, o critério de divisdo foi alterado, e o pais foi dividido entre regides
geograficas imediatas e regides geograficas intermediarias. Neste novo sistema, o municipio de
Toledo passou a pertencer a Regidao Geografica Intermediaria de Cascavel e é a sede da Regiéo
Geografica Imediata de Toledo, conforme a organizacgao territorial vigente representada na figura
abaixo:
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Figura 2. Localizagdo do municipio de Toledo na Regido Imediata de Toledo, indicado pela seta verde.
Fonte: IBGE, 2017. Base cartografica: ITCG (2018).
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111.3 CARACTERISTICAS AMBIENTAIS E SOCIOECONOMICAS
I1.3.1 ESTATISTICAS GERAIS

Segundo o censo mais recente (IBGE, 2022), Toledo possui uma area territorial de
1.197,162 km? e uma populacdo de 150.470 pessoas, 0 que resulta em uma densidade
demografica de 125,69 habitantes/km?.

A economia do municipio de Toledo é uma das mais pujantes do estado, sendo
reconhecida nacionalmente por sua for¢a no agronegécio. O municipio lidera ha mais de uma
década o ranking do Valor Bruto da Producgédo (VBP) agropecuaria do Parana. A producgao
agricola é um dos pilares fundamentais, com destaque absoluto para as culturas de soja e milho
(em sistema de sucessao safra/safrinha), além de expressiva produgao de trigo.

Na pecuaria, Toledo destaca-se como um dos maiores polos mundiais de proteina animal.
O municipio possui 0 maior rebanho de suinos do estado e uma das maiores concentragoes de
avicultura de corte e postura. Diferente de outras regides, a pecuaria em Toledo é caracterizada
pela alta integragdo industrial, servindo de base para grandes cooperativas e frigorificos
instalados no municipio. Destacam-se na regidao Oeste, além de Toledo, os municipios de
Cascavel, Marechal Candido Rondon e Santa Helena, formando um cluster produtivo de alta
tecnologia.

Além do setor primario, a industria possui papel vital e esta intrinsecamente ligada ao
campo, com foco no processamento de alimentos (frigorificos e laticinios), fabricagcao de ragdes
e implementos agricolas. O municipio também se consolidou como um polo de servigos e
educagao superior, impulsionando o desenvolvimento regional de forma integrada.

11.3.2 CLIMA, SOLOS E VEGETAGAO

A regiao do Oeste Paranaense, onde Toledo se encontra, apresenta clima subtropical
umido (Cfa), caracterizado por verdes quentes e chuvas bem distribuidas ao longo do ano, sem
uma estagado seca definida. As temperaturas médias anuais variam entre 19°C e 23°C, e a
precipitacdo média anual situa-se entre 1.600 mm e 1.900 mm. A regido é favorecida por um
regime hidrico que permite a consolidagdo do sistema de dupla safra (soja no verao e milho
safrinha no inverno).

O relevo de Toledo é caracterizado por ser predominantemente plano a suave ondulado,
inserido na unidade geoldgica do Terceiro Planalto Paranaense (Planalto de Guarapuava). Essa
topografia € um dos maiores diferenciais competitivos do municipio, pois permite a mecanizagéo
integral de quase 100% das areas produtivas, elevando o valor de mercado das terras
mecanizaveis.

Conforme dados da Embrapa e do IDR-Parana, os solos de Toledo sao originarios do
derrame basaltico da Formacao Serra Geral, apresentando alta fertilidade natural. Os principais
tipos encontrados incluem:

o Latossolos Vermelhos Eutroférricos: S&o solos profundos, muito argilosos ("terra roxa"),
bem drenados e com excelente quimismo. Sdo os solos de maior valor agricola no
municipio, ideais para a produc¢ao intensiva de graos.
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o Nitossolos Vermelhos: Solos profundos, com estrutura em blocos subangulares e
cerosidade brilhante. Possuem excelente retencdo de umidade e nutrientes, sendo
altamente produtivos.

e Neossolos Regoliticos: Encontrados em areas de relevo um pouco mais acentuado,
préximos a cursos d'agua, com menor profundidade, sendo geralmente destinados a
pastagens ou preservacgao.

A vegetacao original do municipio era composta predominantemente pela Floresta
Estacional Semidecidual (extensdo da Mata Atlantica), com presenca de espécies como o
Marfim, a Peroba-rosa e o Cedro. Diferente do Norte Pioneiro, a presenca da Araucaria é rara,
ocorrendo apenas em pontos de maior altitude. Atualmente, a cobertura vegetal nativa esta
restrita a Areas de Preservagdo Permanente (APP) e Reservas Legais, visto que a maior parte
do territorio foi convertida para a agricultura e infraestrutura de granjas.

No que tange a hidrografia, o municipio € privilegiado por pertencer a Bacia Hidrografica
do Rio Parana, sendo banhado por rios de extrema importancia como o Rio Toledo, que corta a
sede municipal, o Rio Sdo Francisco, o Rio Santa Quitéria e o Rio Marreco. Esses cursos d'agua
sdo vitais ndo apenas para o abastecimento, mas para a dessedentacdo animal, dada a
gigantesca escala da suinocultura e avicultura local.

Todos estes fatores de clima estavel, solos de altissima fertiidade (Latossolos
Eutroférricos), relevo mecanizavel e hidrografia abundante, somados ao uso intensivo de
tecnologia e integracao agroindustrial, refletem diretamente no elevado Valor de Terra Nua (VTN)
do municipio, que figura entre os mais altos do Estado do Parana.

IV CLASSIFICAGAO DAS TERRAS
V.1 MERCADOS REGIONAIS DE TERRAS

O Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agraria (INCRA) estabelece uma divisao
especifica do estado a partir de fatores relacionados a uma série de fatores, incluindo condigdes
edafoclimaticas, econdmicas, sociais € ambientais, que por sua vez, influenciam diretamente as
atividades agropecuarias ali desenvolvidas e impactam nas diferengas de pregos entre as
diferentes tipologias encontradas em cada Mercado Regional de Terras (INCRA, 2022). Apos
esta classificagao, foi divulgado um mapa com 8 divisdes, denominadas Mercados Regionais de
Terras (MRT).
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O municipio de Toledo esta inserido no MRT 02 — Oeste, que engloba municipios de alta
performance produtiva e elevado indice de desenvolvimento tecnoldgico no campo. Conforme o
relatério do INCRA, as terras desta regiao sédo caracterizadas por uma altissima aptidao agricola,
relevo predominantemente plano a suave ondulados e solos de origem basaltica (Latossolos
Vermelhos), com alta fertilidade. A principal atividade econdmica é a agricultura intensiva de

Figura 3. Mapa dos Mercados Regionais de Terras para o Estado do Parana. Fonte: INCRA, 2017.

graos (soja e milho), integrada a uma das cadeias de proteina animal (suinocultura e avicultura)
mais tecnolégicas do mundo.

Conforme o Atlas do Mercado de Terras divulgado pelo INCRA em 2023, os pregos sao
determinados pela aptidao das terras e classificados quanto a capacidade de uso em trés niveis:
baixa, média ou alta capacidade. Estes parametros sdo fundamentais para a elaboragao do VTN
2026 de Toledo.

Ao analisar a tipologia de “Agricultura — Graos Diversos — Alta Capacidade” para o MRT
Oeste, observa-se que os valores médios de mercado frequentemente superam os patamares
de outras regides do estado devido a fertilidade e topografia. Os valores determinados pelo
INCRA para a regido, ajustados para o cenario de 2026, condizem com a realidade de
valorizagao imobiliaria do municipio, onde o hectare de lavoura mecanizada de alta performance
apresenta um dos maiores valores nominais do Parana.

Resumindo, a regidao Oeste do Parana é uma das mais tecnificadas do pais, com uma
histéria profundamente ligada ao cooperativismo e a transformacéao de graos em proteina animal.
Sua economia é consolidada pela altissima produtividade de soja e milho, além de ser o maior
polo de suinocultura e avicultura do Estado, apresentando uma infraestrutura logistica robusta e
um mercado imobiliario rural de alta liquidez. A forte presenca de cooperativas agroindustriais e
a infraestrutura logistica consolidada tornam o mercado de terras de Toledo um dos mais
valorizados e dindmicos do pais
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Conforme o Atlas do Mercado de Terras divulgado pelo INCRA (2025), que estima os
valores e tendéncias de todos os mercados de terras rurais brasileiros, os precos em Toledo sao
determinados pela sistematica dos Mercados Regionais de Terras (MRT), especificamente o
MRT PR-908: Oeste/Sudoeste. A estrutura de valoragao baseia-se conforme figura 4 abaixo que
segmenta o mercado em Niveis de Tipologia (Nivel 0, 1 e 2), permitindo uma analise granular da
capacidade de uso.

Nivel Tipologia VTI por ha VTN por ha
0 Geral 104.429.94 101.666,37
1 Agricola 121.372,68 120.893.89
1 Exploracao Mista 93.699,98 89.010,74
1 Pecudria 43.188,7 41.217.13
2 Agricola - Graos Diversos 121.629.97 121.107.46
2 Exploragao Mista - Agricola + Pecuaria 93.109.12 88.087.55

Figura 4. Planilha Referencial de Pregos: PR-908 Oeste / Sudoeste. Fonte: INCRA, 2025.

Segundo os parametros técnicos e esta classificagdo que fundamentam o VTN 2026
destacam-se as seguintes classificagdes de tipologia do Nivel 1 e 2:

e Agricola - Graos Diversos (Alta Capacidade): Representa as areas de maior valor
agregado, correlacionadas a 'Lavoura Aptiddao Boa' dos laudos municipais.

o Exploragcao Mista (Agricola + Pecuaria): Reflete areas de média capacidade e
versatilidade produtiva, que permitem a integracdo lavoura-pecuaria, equivalentes a
Lavoura Aptidao Regular.

e Pecuaria: Tipologias de menor liquidez, voltadas a conservagao ou pastagem.

Ao analisar detalhadamente os dados do MRT PR-908 — Oeste/Sudeste, especialmente
a tipologia de “Agricola — Graos Diversos”, verifica-se que o valor médio do hectare na regiao de
Toledo situa-se em patamares elevados, frequentemente superando a marca de R$
122.000,00/ha em areas de topografia plana e solo de alta fertilidade (Latossolos Vermelhos).
Este valor demonstra a extrema valorizagao do territério, impulsionada pela competitividade das
cooperativas locais e pela rentabilidade do sistema de dupla safra. Os valores determinados pelo
INCRA condizem com a realidade observada nas transagoes imobiliarias recentes no municipio.

Analisando os principais usos do solo em Toledo, estabelecidos pela plataforma
MAPBiomas (Plataforma responsavel por gerar mapas de cobertura e uso de terra de todo o
Brasil e América do Sul), observa-se uma ocupacao territorial macica voltada a producéo.
Diferente de outras regides, Toledo possui uma malha urbana e industrial de suporte ao
agronegocio muito bem distribuida.

Conforme dados da plataforma, no ano de 2024 a agropecuaria (agricultura e pecuaria)
correspondia a aproximadamente 82,2% do territério do municipio, totalizando mais de 122.550
hectares destinados a produgéo intensiva, conforme ilustrado na Figura 5:
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Figura 5 e 6. Principais usos do solo do municipio de Toledo levantados pela Plataforma MAPBiomas. Adaptado
de MAPBiomas.

IV.2 APTIDAO DAS TERRAS POR CAPACIDADE DE USO

Valor de Terra Nua (VTN), segundo 0 § 1°da IN RFB n° 1877/2019 e suas atualizagbes,
corresponde ao “prego de mercado do imoével entendido como o valor do solo com sua superficie
e a respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacao natural,
excluidos os valores de mercado relativos a construcoes, instalagbes e benfeitorias, culturas
permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas,
observados os sequintes critérios {(...):

| - localizagao do imével Il - aptidao agricola; e |l - dimenséo do imével.”

Segundo o Art. 2° da mesma IN, considera-se Aptidao agricola como uma “(...)
classificacdo que busca refletir as potencialidades e restricbes para o uso da terra e as
possibilidades de redugdo das limitagbes de seu uso em razdo de manejo e melhoramento
técnico, de forma a garantir a melhor produtividade e a conservacdo dos recursos naturais”.
Desta forma, para obtencdo do Valor de Terra Nua faz-se necessario classificar as terras
encontradas no municipio entre as seguintes aptidées agricolas (previstas no Art. 3° da IN):

I - lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagées significativas para a produgao sustentavel e com um nivel minimo de restricbes, que
néo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s insumos
acima de um nivel aceitavel;
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Il - lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagbes moderadas para a produgéo sustentavel, que reduzem a produtividade ou
os beneficios e elevam a necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem
obtidas com o uso;

lll - lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacées fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos s6 seriam
justificados marginalmente;

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

V - silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados nos incisos | a
1V, mas que ¢é apta a usos menos intensivos;

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

De acordo com a descrigdo das classes supracitadas, e com tudo o que foi descrito até
este ponto, é possivel afirmar que todas estas classes possuem ocorréncia na regido de estudo
e, por consequéncia, estdo presentes no municipio de Toledo.

E importante salientar que ndo cabe a este levantamento a demarcacdo de cada
propriedade rural do municipio segundo esta classificagdo, uma vez que esta é uma
responsabilidade que cabe ao proprio agricultor que fara a declaragdo de uso do imével no
momento da tributagdo, e ao Poder Publico no momento da fiscalizagdo se e quando houver
necessidade.
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IV.3 MEMORIAIS DE CALCULO

Na tabela 1 sdo demonstrados os Valores de Terra Nua - VTN 2025 publicados oficialmente
pelo Ministério da Fazenda no site da Receita Federal para as diferentes capacidades de uso
dos solos para o municipio de Toledo, bem como para seus municipios limitrofes:

Lavoura

Lavoura

Silvicultura

N L ~ s P P 5
oreso | s | i | e | e [ e
P P Regular Restrita Nat.

Cascavel RS 34.510,00 | RS 34.199,00 | RS 27.338,00 | RS 20.476,00 | RS 14.739,00 | RS 12.860,00
Sa”taoTei;‘zza do | £¢42.40975 | RS31.100,48 | RS 28.273.17 | RS 22.618 53 | RS 16.963,90 | RS 12.722,92
Nova Santa Rosa | RS 66.950,20 | RS 55.079,05 | RS 33.660,06 | RS 21.869,05 | RS 21.334,91 | RS 11.701,45

Toledo RS 71.234,40 | RS 62.100,39 | RS 47.500,00 | R$ 39.800,50 | R$ 31.300,70 | RS 16.450,30
M;Lencgjr']c' RS 78.400,09 | R$57.508,06 |RS$52.230,08 | RS 42.259,65 | RS 32.289,23 | RS 22.318,80
Saol':u'gzjl do | p¢93.200,00 | RS 73.400,00 | RS 56.700,00 | RS 41.700,00 | RS 25.700,00 | RS 14.000,00
Maripa RS 95.500,00 | RS 72.100,00 | RS 56.600,00 | RS 35.400,00 | RS 24.800,00 | RS 12.300,00
Assis RS 96.341,70 | RS 65.918,65 | RS 50.706,65 | RS 40.565,33 | RS 30.423,99 | RS 20.282,66
Chateaubriand
Tupassi RS 168.935,00 | RS 114.770,00 | RS 78.300,00 | RS 47.300,00 | RS 34.400,00 | RS 17.000,00

Tabela 1. Valores de Terra Nua 2025 divulgados pela RFB para Toledo e regigo.

Em relacdo ao Municipio de Toledo, verifica-se que, apesar de ser a capital do
agronegocio na regido, mantém um valor intermediario e tecnicamente equilibrado. Isso pode
indicar uma metodologia que pondera areas mais afastadas ou uma politica municipal de nao
sobrecarregar o produtor além do necessario para cumprir o convénio com a Receita Federal.

No grafico a seguir pode ser observado a série histérica de valores de VTN para o
municipio de Toledo (2021 a 2025):
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Grafico 1. Valores de Terra Nua — 2021 a 2025. Fonte: Receita Federal, 2024.
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IV.3.1ANALISE DOS PONTOS DE INFLEXAO

1.

3.

Estabilidade (2021-2022): Nota-se que para as categorias de Lavoura, os valores
permaneceram idénticos entre 2021 e 2022, indicando um periodo de manutencao de
base.

O Salto de 2023: Houve uma valorizacao significativa em 2023 (aproximadamente 14,8%
para Lavoura Aptiddo Boa), refletindo a atualizacdo dos precos de mercado pos-
pandemia e 0 bom momento das commodities.

Ajuste da Pastagem (2024): A categoria Pastagem Plantada teve o maior crescimento
percentual em 2024 (de R$ 34.200,00 para R$ 47.538,00), aproximando-se da curva de
Lavoura Aptidao Restrita, o que demonstra a escassez de areas disponiveis no municipio.

A "Quebra" de 2025: O grafico mostra uma inflexdo para baixo. Diferente da maioria dos
municipios, onde o VTN sobe anualmente, Toledo registrou uma redugao estratégica
em 2025. Observou-se que a variagdo foi negativa em todas as categorias
(aproximadamente -9,6%). Tecnicamente, isso nao significa que a terra desvalorizou em
Toledo e nao reflete uma desvalorizagao imobiliaria, mas sim que o Laudo Técnico
apresentado a Receita Federal reajustou precgos, removendo o valor das benfeitorias
(correcao de solo, terraplanagem, infraestrutura) para chegar ao valor real da "Terra Nua".

IV.4 PROJEGOES DOS VALORES DE VTN PARA 2026:

O cenario agricola atual de Toledo para a safra 2025/2026 é de recuperagao produtiva,

mas com margens financeiras extremamente apertadas. Diferente de 2024, onde houve perdas
climaticas severas, 2026 se desenha como um ano de "celeiro cheio e bolso sob pressao".

Abaixo segue uma listagem de fatores que, com base em uma analise técnica, impactarao

a formacao do VTN 2026:

1. Produtividade e Clima (O Lado Positivo)

Toledo consolidou-se nesta safra com 6timos indices de produtividade.

Soja: As lavouras apresentaram desenvolvimento excelente, com estimativas superando
1,9 milhdo de toneladas no nucleo regional. A colheita, que avangou em janeiro e
fevereiro de 2026, confirmou médias acima de 65-70 sacas/ha em areas de "Aptidao
Boa".

Milho Safrinha: O plantio ocorreu dentro da janela ideal, favorecido pela colheita agil da
soja, 0 que reduz o risco de geadas e aumenta o potencial produtivo para o meio do ano.

2. O "Aperto" Econémico (Precos e Custos)

Apesar da colheita recorde, a rentabilidade caiu devido ao efeito tesoura:

Commodities: O preco da soja em 2026 tem oscilado entre R$ 95,00 e R$ 105,00
(paridade de exportacao), uma queda nominal em relagdo aos picos de anos anteriores.
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e Dodlar: A valorizagdo do Real no inicio de 2026 (ddlar abaixo de R$ 5,00 em alguns
momentos de janeiro) pressionou a receita do produtor, ja que a saca vale menos em
Reais, enquanto muitos custos de insumos foram travados com délar mais alto.

o Juros: A taxa Selic ainda em patamares elevados mantém o custo do crédito rural alto,
dificultando novos investimentos em maquinas e expansao de areas.

3. Mercado de Terras e Impacto no VTN 2026
O valor da terra em Toledo vive um momento de estabilizagao lateral:

e Preco de Mercado: O preco do hectare de "porteira fechada" (com benfeitorias) parou
de subir de forma agressiva. A baixa rentabilidade da soja arrefeceu a disputa por novas
areas, estabilizando os valores entre R$ 130 mil e R$ 160 mil.

o Fator de Valorizagao: Nao ha espago para uma valorizagao real (acima da inflagao) no
VTN 2026.

IV.5 VALORES DE VTN COM BASE AMOSTRAL

Como embasamento foram utilizados para os calculos de Valor de Terra Nua (VTN),
dados reais e locais de pregos de terras a venda no municipio de Toledo. As pesquisas e analises
foram realizadas entre o periodo de 07/03/2026 a 26/03/2026. Imdveis descritos em plataformas
de venda de imoveis, consultas a entidades locais como Prefeitura Municipal, profissionais
liberais relacionados com o setor de topografia e corretagem de iméveis, Sindicatos e também
imobiliarias e corretoras de iméveis, conforme representado na tabela abaixo:

Propriedade Area Total (ha) Valor Total (R$) Valor(g;;hl:ctare
Fazenda Regiao de Toledo 655,82 R$ 54.877,50 R$ 83.677,69
Fazenda Area Rural 1.018,82 R$ 25.260,00 R$ 24.793,39
Fazenda 113 Alqueires 273,46 R$ 19.068,75 R$ 69.731,40
Area Novo Sobradinho 36,3 R$ 26.000,00 R$ 716.253,44
Area Distrito Vila Nova 36,3 R$ 13.800,00 R$ 380.165,29
Granja e Lavoura 14,52 R$ 1.600,00 R$ 110.192,84

Area Estratégica BR-163 11,9 R$ 11.900,00 R$ 1.000.000,00

Area Dois Irmaos 25,3 R$ 2.520,00 R$ 99.604,74

Tabela 2. Dados reais e locais de precos de terras a venda no municipio de Toledo.

Para que a média seja tecnicamente fiel a realidade agricola (VTN), aplicou-se um filtro
estatistico para remover os "outliers" (pontos fora da curva) e promover o saneamento dos dados,
removendo areas com potencial de transicdo para uso logistico/industrial e valor
imobiliario/urbano (Novo Sobradinho, Vila Nova e BR-163), que distorcem a meédia para cima, e
a area de baixissima aptidao, que distorce para baixo.
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Aplicando-se os descontos técnicos de 5% para custos de corretagem referente ao valor
referencial de honorarios tabelados para a corretagem de iméveis rurais, definidos pelo Conselho
Regional de Corretores de Imdveis (CRECI-PR), assim como 15% para o valor das benfeitorias
gerais (conforme facultado pela IN RFB n° 1877/2019) além do valor benfeitorias especificas
dentro de cada imovel, obteve-se o VTN médio real de R$ 72.641,34/ha de lavoura com boa
aptidao.

IV.6 VALORES FINAIS E CONCLUSAO

Em cumprimento a solicitacdo da Prefeitura Municipal e respeitando a Instru¢do Normativa
RFB n° 1877/2019, normas da ABNT (NBR 14653) e suas atualizacbes, apresento a seguir os
Valores de Terra Nua (VTN) calculados para o municipio de Toledo/PR, condizentes com a
realidade do municipio e de acordo com a classificacdo de aptidao de terras descrita na
legislagdo supracitada:

Aptid3do agricola (Artigo 3° da IN RFB n° 1.877/2019) | Valor de Terra Nua (VTN) 2026
Inciso I: Lavoura de boa aptidao R$ 72.641,34
Inciso II: Lavoura de aptidao regular R$ 63.326,93
Inciso Ill: Lavoura de aptidao restrita R$ 48.438,17
Inciso IV: Pastagem plantada R$ 40.586,59
Inciso V: Silvicultura ou pastagem natural R$ 31.918,92
Inciso VI: Preservacgéo da fauna e flora R$ 16.775,21

Tabela 3. Valores de Terra Nua do municipio de Toledo para o ano de 2026.

V CONCLUSAO

Comparando os valores de VTN 2026 (tabela 4) com os valores referentes ao ano de 2025
(tabela 1) verifica-se que houve uma valorizagao geral média de 1,97% do hectare entre todas as
classificagbes de aptidao do uso das terras. Esta valorizagéo é fruto de uma nova analise técnica
de imdveis disponiveis a venda no municipio de Toledo, valor este inferior ao ajuste do IPCA 2026
(4,44%), porém pertinente com a realidade do Municipio de Toledo, considerando uma valorizagao
anual dos imdveis, em razéo da localizagao, da situagdo econdmica do Estado do Parana e do
pais, bem como da pressao imobiliaria na regido.

Ressaltamos que para a realizagdo dos calculos finais de Valor de Terra Nua (VTN), foi
utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, com informacgdes locais. Os valores
encontrados estao de acordo com a literatura consultada e conferem com os valores estimados
e registrados pelos 6rgaos governamentais oficiais e condizem com realidade do municipio.

Lembra-se que areas de Preservagao Permanente (APP) e Reserva Legal (que em Toledo
tém valor de VTN de R$ 16.775,21) podem ser excluidas da base de calculo do ITR através do
ADA (Ato de Declaratéria Ambiental) no IBAMA.

Em resumo, 2026 € um ano de "ajuste de contas". A terra continua valiosa pela seguranca
patrimonial, mas o seu rendimento operacional esta no limite.
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VI RESPONSAVEL TECNICO

As informacbes prestadas sdo de responsabilidade do técnico abaixo assinado:

Documento assinado digitalmente

“b LEONARDO FERREIRA CENCI
g Data: 29/04/2026 18:37:24-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Leonardo Ferreira Cenci
Engenheiro Agrébnomo
CREA RS 223663/D
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