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1 INTRODUCAO

Esta avaliagdo, foi realizada de acordo com a NBR 14.653 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), tem como objetivo a determinacao do atual
valor de mercado da terra nua — VTN - 2025 no Municipio de Itajobi - SP para fins
cadastrais e tributarios visando atender a atualizacdo de ITR - INSTRUCAO
NORMATIVA RFB n° 1877, de 14 de marco de 2019 da Receita Federal do Brasil.

2 METODOLOGIA - AVALIAGAO IMOVEIS RURAIS “TERRA NUA”

Para avaliacdo VTN (VALOR DE TERRA NUA no municipio de Itajobi - SP,
foram utilizadas as determinagBes contidas nas Normas de Avaliacdes da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - Avaliacdo de Bens — Parte 3
- Imoéveis Rurais - ABNT — NBR 14.653-03:2019, pelo METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizagéo por fatores, assim como
outros critérios a serem detalhados a seguir.

2.1 Métodos e critérios utilizados

Utiliza-se, além da presente Norma Brasileira de Avaliagdo de imoéveis rurais
da ABNT - NBR 14.653 — 3:2019, outras legislacBes pertinentes a regularidade
fundiaria, ambiental e func&o social do presente imovel.

As normas e publicagbes relacionadas contém disposi¢cdes que, ao serem
citadas neste texto, constituem prescri¢cdes para esta parte da ABNT NBR 14653. As
edicdes indicadas estavam em vigor no momento desta publicagdo. Como toda norma
esta sujeita a revisdo, recomenda-se aqueles que realizam acordos com base nesta
gue verifiguem a conveniéncia de se usarem as edi¢cdes mais recentes das normas
citadas a seguir. A ABNT possui a informagdo das normas em vigor em um dado
momento.

Para a avaliacdo do imodvel rural, “TERRA NUA”, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizacéo por
fatores, conforme descrito no item 8.1 da Norma Brasileira ABNT-14653 — 3, em

atencao aos requisitos previstos no ANEXO B e itens 9.2.3.5 da mesma norma.
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Por este método, o imével avaliando é avaliado por compara¢éo com imoveis
de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por hectare) séo
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

As amostras sdo analisadas de forma a evitarem utilizacdo de dados
equivocados e vicios de avalia¢do, onde os valores amostrais sdo saneados utilizando-
se o Critério Excludente de Chauvenet, sendo este, um tratamento estatistico que se
fundamenta na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicéo 't'
de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira, ou seja, € comum
gue alguns valores medidos extrapolem a tendéncia dominante. Estes valores podem
de fato ser medi¢Bes erradas, como podem também representar certo fendbmeno de
interesse. Por este motivo, os valores que fogem a tendéncia dominante ndo podem
ser descartados sem recorrer a critérios consistentes para sua eliminagao.

O laudo devera ser enquadrado no minimo em Grau ll, atendendo os critérios
previstos no item 9.2.3.5.

As definicbes dos fatores de homogeneizacdo atendem no estabelecido no
Iltem B.2 Definicdo dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B, utilizando com
escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a determinagéo das notas de Situacéo
e Capacidade das terras.

3 GRAU DE RIGOR DE AVALIACAO - IMOVEL RURAL:

3.1 Grau de Fundamentacdo — Avaliagdo de Imével Rural — “TERRA NUA”

Conforme ja especificado anteriormente o Laudo deve atender os dispostos
nos critérios previstos no item 9.2.3.5 ABNT NBR 14653-3:2019, devendo ser
enquadrado no minimo em Grau Il de Fundamentacdo e Grau lll de Precisdo com a
amplitude do intervalo de confianca das ofertas de 80% em torno do valor central da
estimativa, onde, na impossibilidade de n&do atendimento deste critério o trabalho
deverd ser considerado como Parecer Técnico conforme determina o item 3.34 da
ABNT NBR 14653-1:2001.

As definicdes dos fatores de homogeneizacdo atendem no estabelecido ao
“ltem B.2 Definicao dos fatores de homogeneizagdo do ANEXO B”, utilizando com
escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a determinagéo das notas de Situacéo

e Capacidade das terras.
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De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de precisdo de
uma avaliacédo estéo classificados da seguinte forma, sendo as células hachuradas,
a representacao do imoével avaliando.

Tabela 1. Pontuacgéo para fins de classificacdo das avaliagbes quanto ao grau de
fundamentacéo do laudo.

Especificacdes das Para determinagéo da pontuagéo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos
avaliagGes de imoveis rurais Condigéo pt Condigéo pt Condig&o pt
Numero de dados de
>
1 mercado efetivamente _Sé]l?r:ri:n)oesno 18 25 9 - -
utilizados
Qualidade dos dados
2 Comgjsorﬁ;gxn;g;i%% de Todos 15 Maioria 7 Minoria ou auséncia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de
3 mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 Minoria ou auséncia 0
de avaliagcdes
Critério adotado para Custo de reedi¢ao o .
; ~ ) Custo de reedicao por Como variavel, conforme
4 avaliar construgoes e por planilha 5 caderno de precos 3 anexo A 8
instalacdes especifica preg
Critério adotado para Como variavel, conforme
5 avaliar produgdes Conforme em 10.3 5 Por caderno de pregos 3 anexo'A 3
vegetais
g | Apresentagao do laudo, Completo 16 Simplificado 1
conforme segé&o 11
Utilizacao do método Tr_atar"n_ento Tratamentos por fatores,
. ’ cientifico, conformeem7.7.2 e
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 12 Outros tratamentos 2
dados de mercado anexo A Anexo B
Fotogréfica 2
8 Identificacao dc_Js dados Coordenadas Roteiro de acesso ou
amostrais geodésicas ou 2 ) A 1 0
o croqui de localizagéo
geograficas
Documentagédo do Fotogréfica 4
9 avaliando que permita Coordenadas
sua identificacéo e geodésicas ou 5 Croqui de localizagédo 2
localizagdo geogréaficas
Certiddo dominial
2
Documentagéo do imoével Atualizada
avaliando apresentada
10 pelo contratante refere- Levantar,n_ento
sea topogratico Levantamento topografico
planimétrico de 2 nto topog 2 0
planimétrico
Acordo com as
normas
TOTAL DE PONTOS 57

Obs.: Conforme ABNT NBR 14653-3: 2019 — Item 9.2.3.9: Na inexisténcia de producfes vegetais,
construcdes ou instalagées ou quando estas ndo forem objeto da avaliagdo, deve ser atribuido o valor
maximo nos itens 4 e 5 da tabela 2 para ndo penalizar o enquadramento na tabela 1.

Conforme previsto no item 9.1.1:

“A especificagcdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixagdo a priori.”
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Tabela 2. Classificacdo da avaliacdo quanto ao grau de fundamentacéo do laudo.

” ATUALIZAGADO DOS VALORES DA
TERRA NUA - VTN

GRAU
| I 11
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

A célula hachurada representa a classificacdo quanto ao grau de fundamentacao do

laudo do municipio de Itajobi - SP.

3.2 Grau de Preciséo — Avaliacado de Imével Rural — “TERRA NUA”

Ainda em atengdo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2019, o grau de

precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada.

A avaliagéo de imQveis rurais foi especificada quanto a precisdo, uma vez que

neste caso, foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 3. Grau de preciséo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado.

Descri¢ao

GRAU

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da

estimativa.

<30%

30%-
50%

>50%

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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4 CARACTERIZA(;AO DO MUNICIPIO
4.1 Localizagao

Com uma area territorial de 50.206,60 hectares, o municipio de Itajobi localiza-
se no estado de S&o Paulo na latitude 21°19'05" sul e a uma longitude 49°03'16" oeste,
dentro da Mesorregido Sao José do Rio Preto e Microrregido Novo Horizonte,
possuindo limites com os municipios Catanduva, Pindorama, Santa Adélia, Itapolis,

Borborema, Novo Horizonte, e Marapoama.

MAPA DE LOCALIZACAO DO MUNICIPIO / AREA DE INTERESSE

[ erast

. ESTADO DE SAO PAULO

B mos
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o

| 1 UGRHI 16 - CBH - TB

O municipio de Itajobi, apresenta
seu territério totalmente inserido
na area de abrangéncia da
UGRHI 16 — TB — (Unidade de
Gerenciamento dos Recursos
Hidricos 16 - Bacias
Hidrogréficas dos Rios Tieté e
Batalha).

Latitude: 21°19'05" sul
Longitude: 49°03'16" oeste

Figura 1. Croqui da localizagdo do municipio de Itajobi, em relagdo ao restante do estado do
S&o Paulo. Fonte: IBGE / www.datageo.ambiente.sp.gov.br / www.mapbiomas.org.br

ITAJOB<I\— SP / MUNICIPIOS VIZINHOS

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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CATANDUVA

v 39
MARAPOAMA
PINDORAMA
Q

ITAJOBI SANTA ADELIA

\P/J 4
\l\EV\O HORIZONTE : 9

ITAPOLIS

Ao

BARBOEM

Figura 2. Municipios vizinhos ao municipio de Itajobi-SP. Fonte: IBGE / DATAGEO - QGis -

@ Areas de Pesquisa e coleta dos Elementos Amostrais para compor o
calculo

4.2 Clima

Em Itajobi, O clima é tropical. Ha& muito menos pluviosidade no inverno que no

verdo. Segundo a Koppen e Geiger o clima é classificado como Aw. A temperatura
média é 23.5 °C. Pluviosidade média anual de 1.444 mm

Tabela 4. Tabela Climatica — Itajobi -

DADOS CLIMATOLOGICOS PARA ITAJOBI

<>

Agosto  Setembro Outubro Novm Dezembro

Temparatura média ('C) --_——_——----
remperanca minma ;| S 248 || 31 | WA 64 154 152 s ws | 28 || 27 | 24
Temperatura maxma c>--_-----

---

Janeiro Feversiro  Margo Abnil Maro Junho Julho

Cms | B4
Chuva (mm) 28 21 2 . ---
Umidade(%) 7% 70%  66%  65%  SS%  AB%  So%
st --- R
" ) w8

Fonte: https://pt.climate-data.org — Tabela Atualizada — dado coletado em: 17/12/2024
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) PRECIPITACOES PLUVIOMETRICAS - REGIAQDE ITAJOBI/ SP -
MEDIAS / ANO — DADOS COLETADOS DA ESTACAO METEOROLOGICA

DE PINDORAMA / SP
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Precipitagio
300 . Pindor
200 ! Pindor
100 | I_
172024 2/2024 32024 42024 502024 62024 712024 82024 92024 10v2024 11/2024 12/2024
Periodo:01/2024 a 12/2024
Pindorama
Temperatura(“°C) Umidade do ar(%)
Minima Maxima Minima Maxima

Més/Ano  Média Média Média Média Precipitacdo(mm)

12024 2028 32 01 4323 92 01 7722

22024 2049 3174 4518 9302 20219

32024 2100 31.79 4977 9375 131.84

42024 1956 3205 4057 9159 1626

52024 1610 30.39 3427 87.74 1295

62024 1444 30.17 24 52 7993 000 Critico

72024 1364 2901 2694 8165 229

82024 1307 3002 2259 7567 18 80

92024 1765 35.12 16.93 67.93 305

1002024 19.42 33.02 3294 8278 161.30

112024 1925 3028 4478 87 69 227 59

122024 1945 2995 49 56 92 21 108 96

Fonte: Portal Agrometeorolégico e Hidrolégico do Estado de Sao Paulo - Figura 3.
Gréfico Climatico
9
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Temperatura

172024 212024 372024 42024 52024 62024 712024 872024 92024 1002024 1172024 12/2024

Figura 4. Grafico de Temperatura
Fonte: : Portal Agrometeorolégico e Hidrolégico do Estado de Sao Paulo COLETA EM:
17/12/2024 — vide dados (maximas e minimas médias — Figura 3)

4.3 Geomorfologia regional

Em relacao aos critérios geomorfologicos, o municipio de Itajobi - SP encontra-
se inserido na area de abrangéncia da UGRHI — 16 — BH — TB (Tieté Batalha) que por
sua vez, esta inserida na Provincia Geomorfolégica denominada de Planalto
Ocidental. — Ao contrario do que o nome sugere, € uma superficie irregular com
altitude acima de 300 metros.

E o produto da eros&o sobre as rochas cristalinas ou sedimentares. Pode ter
morros, serras ou elevagdes ingremes de topo plano (chapadas). A Provincia do
Planalto Ocidental € caracterizada pela presenca de formas de relevo levemente
onduladas com longas encostas e baixas declividades, representadas
fundamentalmente, por Colinas Amplas e Colinas Médias com topos aplanados.

Os dois tipos de relevos estao sujeitos ao controle estrutural das camadas sub-
horizontais dos arenitos do Grupo Bauru e das rochas efusivas basicas da formacao
Serra Geral. O subnivelamento do relevo mostra um caimento para oeste, em direcdo
a calha do Rio Parana, formando uma extensa plataforma estrutural suavizada, com
cotas topograficas que oscilam préximo a 500m. No ambito da Bacia do Tieté/Batalha,
0s pontos mais altos da bacia, situados nos seus divisores limites, chegam a alcangar
mais de 650m (cerca de 670m) e na varzea do Tieté abaixo de 450m.

O Planalto Rebaixado do Rio Tieté se localiza na por¢céo norte do estado de
Sao Paulo. Seus limites oeste e leste sao proximos as cidades paulistas de Ilha Solteira
e Itaju, respectivamente. A unidade é composta por parte da bacia hidrografica do rio
Tieté (desde Igaracu do Tieté, a Leste, até sua foz, a oeste) e pela totalidade das
bacias do rio Sdo José dos Dourados e do ribeirdo Ponte Pensa. A unidade possui um
formato alongado de dire¢cdo NO-SE, seguindo a orientacéo do rio Tieté, que se mostra

estruturalmente condicionado nessa diregdo. Em geral, a unidade é caracterizada por 10

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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modelados de dissecacdo com baixo aprofundamento das incisbes. Porém, ha
diferenciacdes entre os padrdes de dissecacdo em diferentes trechos da unidade. Na
por¢éo norte da unidade, entre as cidades de General Salgado e Ibir4, e na porcéo sul,
entre Pongai e Bauru, o relevo é caracterizado por uma dissecacdo mais acentuada
no que tange a densidade de drenagem, girando entre valores médio a alto, além da
predominancia de topos convexos. Nestas por¢cfes também se verificam topos
caracterizados por pediplano degradados inumados (Pgi). Na porcdo central, nas
imediacg6es do rio Tieté, os modelados apresentam uma disseca¢cdo menos intensa e
topos tabulares. Em geral trata-se de modelados Dt11. Devido ao controle estrutural,
€ possivel identificar vales estruturais na direcdo NO-SE. Segundo o mapeamento
geologico realizado pela CPRM (2004), predomina a Formagédo Vale do Rio do Peixe
(arenito muito fino a fino), pertencente ao grupo Bauru. No entorno do rio Tieté ocorre
a Formacgéo Aracatuba (siltito e arenito muito fino), também pertencente ao Grupo
Bauru. Préximo a foz dorio Tieté, encontram-se as formacdes Santo Anastacio (arenito
guartzoso fino a muito fino), Serra Geral (dacitos) e Rio Parana (arenito quartzoso a
subarcoseano). Referéncia Bibliografica: CPRM - SERVICO GEOLOGICO DO
BRASIL. Carta geolégica do Brasil ao milionésimo Folha SF23 Rio de Janeiro.
Ministério de Minas e Energia - Secretaria de Minas e Metalurgia. 2004

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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Planalto Rebaixado do Rio Tieté
(97,41%)

Planicies e Terracos Fluviais (2,58%)

B Corpo d'agua continental (0,01%)

Unidades Geomorfologicas (km?)

f k Planalto Rebaixado do Rio Tieté

492.16 (97,41 %)

>
oy -

Figura 5. Unidades geomorfoldgicas predominantes no municipio de Itajobi — SP e adjacentes — FONTE: IBGE
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4.4 Solos

Os solos predominantemente no municipio de Itajobi e nos municipios lindeiros
em sua grande maioria sdo: Argilossolo Vermelho-Amarelo Eutréfico quase que
na totalidade do territorio e o Neossolo Litolico Eutrofico; os Argilossolos
Vermelho-Amarelo Eutroficos sédo solos de maior fertilidade natural (Eutréficos),
com boas condicdes fisicas e em relevos mais suaves apresentam maior potencial
para uso agricola; suas limitagfes estdo mais relacionadas a baixa fertilidade, acidez,
teores elevados de aluminio e a suscetibilidade aos processos erosivos,
principalmente quando ocorrem em relevos mais movimentados; caracteristicas e
propriedades estas que podem ser corrigidas através das praticas de
incorporacdo de Calcéario, Gessagem em profundidade e préticas
conservacionistas de solos, - (Muito bem difundidas e utilizadas no Estado de Sdo
Paulo e demais unidades da Federacéo).

Os Argissolos tendem a ser mais suscetiveis aos processos erosivos devido a
relacéo textural presente nestes solos, que implica em diferencas de infiltracdo dos
horizontes superficiais e subsuperficiais. No entanto, os de texturas mais leves ou
textura média e de menor relagdo textural sdo mais porosos, possuindo boa
permeabilidade, sendo, portanto, menos suscetiveis a erosao.

De acordo com as limitagGes relacionadas aos Argissolos, a sua utilizacdo
exige um manejo adequado com a adocdo de correcdo, adubacdo e de praticas
conservacionistas para o controle da erosao.

Ja os Neossolo Litolico Eutrofico compreendem solos rasos, onde geralmente
a soma dos horizontes sobre a rocha nao ultrapassa 50 cm, estando associados
normalmente arelevos mais declivosos. As limitagdes ao uso esto relacionadas a
pouca profundidade, presenca da rocha e aos declives acentuados associados as
areas de ocorréncia destes solos. Estes fatores limitam o crescimento radicular, o uso
de méaquinas e elevam o risco de eroséo. Sua fertilidade esta condicionada a soma de
bases e a presenca de aluminio, sendo maior nos Eutréficos e mais limitada nos
distréficos e alicos. Os teores de fésforo sdo baixos em condicbes naturais; Séo
normalmente indicados para preservacao da flora e fauna, mas em algumas regides,
verifica-se que estes solos sdo utilizados, como nos estados de Sdo Paulo e Minas
Gerais, para producédo de café e milho; com milho, feijao e soja em Santa Catarina e

com viticultura e pastagem no Estado do Rio Grande do Sul.
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CLASSIFICACAO PEDOLOGICA DOS SOLOS — PREDOMINANTES NO TERRITORIO DO MUNICIPIO DE ITAJOBI — SP E ADJACENTES

od fcior
nom_uniwdad
cod_suimbol

val_ncompo

logenda

Noem
whordom
grande_gry
subgrupos
Loy

horizonte

SF22
PVeld
PVe
4,00

PVe - Argissolo Vermelho
Eutréfico

ARGISSOLO
VERMELHO

Eutrdfico

tipico

srenosa/média e média

A
moderado

Zeom pata

Figura 6. Representacgdo dos tipos de solos predominantes encontrados na regido e no municipio objeto da

avaliagcdo. Fonte: PRONASOLOS - EMBRAPA / BR
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Solos do Brasil - 1:250.000
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> POTENCIAL E LIMITACOES DE USO AGRICOLA:

Devido as boas condi¢Bes fisicas e aos relevos mais suaves, apresentam alto
potencial para o uso agricola. S&o largamente utilizados com producéo de gréos:
soja, milho, arroz entre outros. Suas limitacdes estdo mais relacionadas a baixa
fertilidade verificada na maioria dos latossolos e baixa retencdo de umidade, quando
de texturas mais grosseiras e em climas mais secos.

- USO E MANEJO: O manejo dos Latossolos requer, de um modo geral, a
adocdo de correcdo de acidez, adubacédo e, nos climas mais secos, de irrigacdo em
funcdo da exigéncia da cultura. S&0 normalmente resistentes aos processos
erosivos, devido as boas condicBes fisicas. No entanto, verifica-se que 0 uso
intensivo de mecanizacdo tem ocasionado a compactacdo destes solos, tornando-
0S mais suscetiveis a erosao.

Estes solos de modo geral sdo categoricamente HAPTOS, a implantacéo e
desenvolvimento de culturas PERMANENTES E TEMPORTARIAS.

Nyoronasolos

pronasolos.pronasolos.Solos_Brasil_250k_20200603: SF22
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CLASSES DE APTIDAO AGRICOLA - PREDOMINANTES

3{abc) Aptiddo RESTRITA
para lavouras nos niveis de
J] manejoA,Be C.

2ab{c) Aptiddo REGULAR
para lavouras nos niveis de
manejo A e B, e RESTRITA
no nivel de manejo C.

54- 1:288.895

20/12/2024, 06:24:49 0 225 45 9 mi
173458651911 3025476 1678653798_0 I 3(00x) Aptiddo RESTRITA pava lavouras nos niveis de manajo A, B 6 C. —_—— — -

- [0 6 Tarras INAPTAS para uso agricola, indicadas para # preservacBo de flora @ fauna. 0 35 7 14 km

O area 7 comos diégua, Esi, HERE, Garmin, {c) OpenStreethap conbibutors, and the GIS usee
Aptidso Agricota do Brasil I coa utana commundy; IBGE

-zm) Aptidio REGULAR para lavouras nos nivess de manejo A e B, @ RESTRITA no nivel de manejo C. E::l

Pronasolos

Ean, HERE, Garmn, USGS | Embrapa Solas | Servigo Geolégeo do Brasd - CPRM | Embrapa - CPRM - IBGE |1BGE | Esn, HERE

Figura 7. MAPA DAS CLASSES DE APTIDAO AGRICOLA DOS SOLOS EM FUNGAO DOS NiVEIS DE MANEJO EMPREGADOS — FONTE: EMBRAPA SOLOS / BR.
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4.6 Vegetacao Regional

A vegetacao regional € dividida em Floresta Estacional Semidecidual que
constitui uma vegetagéo pertencente ao bioma da Mata Atlantica (Mata Atlantica do
Interior). Caracteriza-se por duas estagfes climaticas, uma chuvosa e outra seca, que
condicionam o comportamento das plantas: entre as arvores, de 20 a 50% perdem as
folhas durante o periodo seco (dois a trés meses). Abrange os trechos de Mata Atlantica
encontrados no interior do Estado de S&o Paulo. E Savana/Floresta Estacional,
vegetacdo adaptada a regides normalmente planas, com climas secos (um a quatro
meses sem chuva) e solos pobres e &cidos. Apresenta-se sob quatro formas distintas:
savana tipica (cerrado stricto sensu), com arbustos e arvores de até 7 metros de altura,
caules e galhos tortuosos recobertos por casca espessa; savana florestada (cerradao),
com arvores de até 12 metros de altura, mais fechada e densa que a savana tipica;
savana arborizada (campo cerrado), com predominio de vegetacdo herbacea,
principalmente gramineas, e pequenas arvores e arbustos bastante espagados entre si;
e savana gramineo-lenhosa (campo), constituida por uma vegetacdo herbacea, sem

arvores.

REMANESCENTES DE VEGETACAO - ITAJOBI/ SP E REGIAO

Inventario Florestal 2020 - UGRHI 16
Floresta Ombrdfila Densa
de terras baixas
- Floresta Ombrdfila Densa
estagio avangado
Floresta Ombrdfila Densa
estagio medio
Floresta Ombrofila Mista
estagio avancado
Floresta Ombrdfila Mista
estagio médio
Floresta Estacional Semidecidual
estagio avangado
tajon Floresta Estacional Semidecidual
estagio medio
I Floresta Estacional Decidual

Savana Florestada
Savana Arborizada

Savana Gramineo-Lenhosa

y Formacao Pioneira com
' Influéncia Fluviomarinha

1 Refugio Ecoldgico Montano
e Alto-Montano

Formagao Pioneira com Influéncia
R I Fluvial e/ou Lacustre

Figura 8. Representacao dos tipos de vegetacdo predominantes encontrados na regido. Fonte:
DATAGEO — INVENTARIO FLORESTAL - 2020.

17



f LAUDO DE CALULD E
y ATUALIZAGAO DOS VALORES DA
TERRA NUA - VTN - 2025

EnGinnania, CoNSULTORIA T AGRONIGOCIOS

g LA )
j. 3 g
¢ , 7 ’
‘
< -~ -, Hajobi.~
) ¥l 0 '-"-;' s ¢
-— s’ ‘l~ J < ) “y—f. - - e
i ¥ s ;
e v o ; P X i 3
‘Q ‘/3\ ‘f‘v 3 :: _s
9 . 3 "f-' ').
)
2P
s : 'Q‘;>{~ A
9 Vovo Horizonte N {
- QL=
Q 2137490 |,

Area anual por classe — Dados referentes a 2021

2021 ' L "I
_— - - 0 :
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@ 1.2.1. Campo Alagado e Area Pantanosa: 38 — 2.000
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@ 2.2.1. Campo Alagado e Area Pantanosa: 71
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4.7 Municipio de Itajobi - SP
4.7.1 Historico

Em 22 de junho de 1884, Inacio Nantes da Costa e sua mulher, oficializaram a
doacéao de “quarto de légua em quadra” a Nossa Senhora Aparecida, para formacao de
um patriménio em seu louvor, na Fazenda Campo Alegre. O patrimdnio iniciava préximo
da confluéncia do corrego do Papagaio com Monjolinho, limitando-se grosso modo, com
os coérregos da Cisterna e da Queixada, que hoje correm na periferia da cidade.

Com a colaboracgéo das familias Ferreira de Toledo, Costa Ribeiro, Cardoso de
Matos, Machado de Oliveira, Ribeiro Ferraz, Machado Magalhédes, Tripeno e Sene, foi
construida a capela dedicada a Santa padroeira.
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Em 1894 foram chegando novos moradores, principalmente emigrantes
Italianos, Alemaes e Sirios, que impulsionaram a agricultura e o comércio.
O Distrito de Paz foi criado em agosto de 1906, alterando-se lhe o nome de Campo
Alegre das Pedras para Itajobi, que segundo Theodoro Sampaio vem do tupi, “ ita- jobi”,
que significa “ pedra deitada”.
Sua elevacdo a Municipio deu-se em outubro de 1918, abrangendo naguela
época os territdrios de Mundo Novo (hoje Municipio de Urupés), Roberto (atualmente
anexado ao Municipio de Pindorama) e Marapuama, que conserva como Distrito de

Itajobi.

4.7.2 Formagao Administrativa

Distrito criado e a denominacao de Itajobi, por lei estadual n® 993, de 02-08-1906,
com sede em Campo Alegre das Pedras, subordinado ao municipio de Itapolis.

Em divisdo administrativa referente ao ano de 1911, “Itajobi” figura como distrito
do municipio de Itapolis.

Elevado a categoria de municipio com a denominacéao de Itajobi, por lei estadual
no 1604, de 26-10-1918, desmembrado de Itapolis. Sede no antigo distrito Itapolis.
Constituido do distrito sede. Instalado em 05-04-1919.

Em divisdo administrativa referente ao ano de 1933, o municipio de lItajobi é
constituido do distrito sede. Pelo decreto n° 6638, de 31-08-1934, ¢ criado o distrito de
Vila Robert e anexado ao municipio de Itajobi. Pela lei n® 2569, de 13-01-1936, é criado
o distrito de Marapuama e anexado ao municipio de Itajobi. Em divisdes territoriais
datadas de 31-XII-1936 e 31-XII-1937, o municipio é constituido de 3 distritos: Itajobi,
Marapuama e Vila Robert. Pelo decreto-lei estadual n°® 9073, de 31-03-1938, o municipio
esta grafado Itajobi e os distritos Marapoama ex-Marapuama Vila Roberto ex-Vila
Roberto. No quadro fixado para vigorar no periodo de 1939-1943, o municipio de Itajobi
é constituido de 3 distritos de Itajobi, Marapoama Vila Roberto e pertence ao termo e
comarca de Santa Adélia. Pelo decreto-lei estadual no 14334, de 30-11-1944, transfere
o distrito de Roberto do municipio de Itajobi para o de Pindorama. No quadro fixado para
vigorar no periodo de 1944-1948, o municipio é constituido de 2 distritos: Itajobi e

Marapoama, e pertence ao termo e comarca de Santa Adélia.

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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Em divisdo territorial datada de 01-VII-1960, o municipio é constituido de 2
distritos: Itajobi e Marapoama.

Assim permanecendo em diviséo territorial datada de 18-VIII-1988.

Pela lei complementar no 02, de 24-10-1991, é criado o distrito de Nova Cardoso
e anexado ao
municipio de Itajobi. Pela lei estadual no 7644, de 30 de dezembro de 1991, desmembra
do municipio de Itajobi o distrito de Marapoama. Em divisao territorial datada de 1-VI-
1995, o municipio é constituido de 2 distritos Itajobi e Nova Cardoso. Assim

permanecendo em diviséo territorial datada de 14-V-2001.

4.7.3 Economia

A sua economia € basicamente constituida pelas atividades agropecuarias,

sendo a principal atividade o cultivo de cana de acgUcar e citricultura.

4.8 Uso e Ocupacédo dos solos

No municipio de Itajobi, a ocupagéo de solos se da em grande parte pela cultura
canavieira devida & vérias industrias de Alcool e Aglcar instaladas na regido, porém a

fruticultura, horticultura e a pecuaria leiteira sdo marcantes nas pequenas propriedades

familiares.
Histérico do ponto X
Fogo °
2022 - Cana
, 2022 -cana KO
Cobertura ORI POTCTONS

Histarico do ponto

2022 - Outras Lavouras Perenes

Coberturs 008 OO

Foge 2022 - Mosaico de Usos
1 V
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1. Floresta v
2. Formagao Natural nao Florestal v
3. Agropecuario A

3.1. Pastagem

3.2. Agricultura A
4 3.2.1. Lavoura Temporaria A
3.2.1.1. Soja

3.21.2.Cana
3.21.3. Arroz
] 3.21.4. Outras Lavouras Temporarias

3.2.2. Lavoura Perene A

4 3.221.Café

3.2.2.2. Citrus

3.2.2.3. Outras Lavouras Perenes
3.3. Silvicultura

3.4. Mosaico de Agricultura e Pastagem

4. Area Ndo Vegetada v
5. Agua v

Figura 9. Representacéo da Cobertura de Solo no municipio de Itajobi-SP. Fonte:
www.mapbiomas.org — 2023
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%4 Zoneamento agroecolégico da cana-de-aglcar do estado de Sao Paulo
AcMS - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola BAIXA, atualmente utilizadas com Agricultura
{ AcP - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola ALTA, atualmente utilizadas com Agricultura
AcR - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola MEDIA, atualmente utilizadas com Agricultura
1] AgMS - Areas aptas ao cultivo com aptid3o agricola BAIXA, atualmente utilizadas com Agropecudria
W AgP - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola ALTA, atualmente utilizadas com Agropecuaria
B AgR - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola MEDIA, atualmente utilizadas com Agropecuaria
ApMS - Areas aptas ao cultivo com aptid3o agricola BAIXA, atualmente utilizadas com Pastagem
I ApP - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola ALTA, atualmente utilizadas com Pastagem
" ApR - Areas aptas ao cultivo com aptid3o agricola MEDIA, atualmente utilizadas com Pastagem
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4.9 Ocupacdes circunvizinhas

As ocupacdes dos solos das areas rurais dos municipios lindeiros caracterizam-
se por atividade voltada predominantemente a agricultura e similares as atividades

existentes nas areas rurais do municipio de Itajobi.

5 COLETA DE DADOS
5.1 Consulta de Mercado.

A pesquisa de mercado, no sentido da apuragao dos valores “médios”, unitarios
basicos (por hectare), pode ser praticada e/ou propostos para com propriedades
localizadas em municipios com caracteristicas semelhantes e/ou comparaveis ao
avaliado. Para tanto, foram realizadas investigacdes especificas junto a varias fontes,
as quais pudessem fornecer subsidios para a determinacédo dos valores procurados com

justeza e imparcialidade.

5.2 Cotagbes de Mercado — Periodo: 09/12/2024 a 23/12/2024

Na Tabela 5 estdo as descrigbes das ofertas levantadas no més de dezembro
de 2024, os imoéveis abaixo listados estdo localizados: 6 elementos amostrais no
municipio alvo dessa avaliacdo e 4 localizados em municipios lindeiros com as

mesmas caracteristicas agropecuarias do municipio avaliado.
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Ofertas

Municipio

hectares

Valor Total

Valor Hectare

Descricao

Ne1

Marapoama / SP

17,545

R$ 2.900.000,00

R$ 165.289,25

Propriedade formada em cana-de-agUcar — com produtividade estimada em 70 ton /
Alqueire — 1° corte; o imovel apresenta localizagéo privilegiada, com proximidade de
4,5 Km do asfalto; imével apresenta Muito Baixo Nivel de Benfeitorias.

Ne 2

Itajobi / SP

7,26

R$ 1.200.000,00

R$ 157.894,73

Propriedade toda ocupada pela cultura da Lima é&cida Tahiti , apresenta coérrego
passando na divisa aos fundos do imoével; conta com conjunto de irrigagdo em
funcionamento; imével com muito alto nivel de benfeitorias e 6tima localizagéo (3,0 Km
do asfalto).

N° 3

Itajobi / SP

47,19

R$ 6.825.000,00

R$ 144.628,01

O imével apresenta uma casa com necessidade de reformas, esta formado em cana-de-
aclcar, arrendado para a usina, a 70 toneladas / alqueire; propriedade apresenta 6tima
localizagéo — 4,5 Km do asfalto.

N°4

Itajobi / SP

47,795

R$ 6.912.500,00

R$ 144.628,09

Area contendo apenas 2,5 alqueires em cana de aglcar, apresenta duas (2) casas
velhas, necessitando de uma boa reforma; o restante do imével esta no uso da pecuaria;
0 imoével se encontra localizado a uma distancia de 32,5 Km da usina.

N° 5

Pindorama / SP

15,73

R$ 2.275.000,00

R$ 144.628,01

Propriedade rural formada em cana-de-agucar, com produtividade estimada em 65
toneladas / alqueire; o imovel esté localizado a uma distancia de 9 Km de usina.

N° 6

Itpolis / SP

477,00

R$ 70.000.000,00

R$ 144.750,52

Fazenda formada toda em cana-de-aclcar, com 197 alqueires arrendados para a usina
a 71 toneladas / alqueire.

Ne 7

Catanduva / SP

267,652

R$ 38.710.000,00

R$ 144.628,10

Propriedade muito bem localizada, formada integralmente na cana de agucar, apresenta
uma baixo nivel de benfeitorias.

N° 8

Itajobi / SP

286,00

R$ 35.400.000,00

R$ 123.776,22

O im6vel estd ocupado na dimenséo de 64 alqueires, pela cultura da cana-de-agucar,
apresenta casa, galpdo para implementos, pogo semiartesiano, curral necessitando de
reformas; apresenta Médio para Baixo nivel de Benfeitorias e boa localizacdo.

N° 9

Itajobi / SP

34,7028

R$ 3.728.400,00

R$ 107.438,02

10,8 alqueires formados com a cultura da cana-de-agucar, arrendados para a usina a 65
toneladas / alqueire; o imoével apresenta médio para baixo nivel de benfeitorias e se
encontra a 35 Km da usina.

N° 10

Itajobi / SP

324,28

R$ 28.500.000,00

R$ 87.887,01

Propriedade formada em citrus, conta com conjunto de irrigagdo em funcionamento e
barracdo em bom estado de conservacéo

24



GuLLIFERY

EnGiunARIA, CONSULTORIA T AGRONEGOCIOS

5.3 Homogeneizacéao

O processo de homogeneizacao visa eliminar eventuais diferengas por ventura
existentes entre 0s elementos comparativos coletados com o paradigma existente.
Consiste na aplicacdo de expressdes ou fatores empiricos consagrados juntamente com

um programa estatistico especialmente criado para a Engenharia de Avaliacdes.

5.4 Ofertas
Seréa deduzido o percentual entre 10% a 20% dos pre¢os das amostras que nao
traduzem o real nivel do mercado (transagdes), por considera-las majoradas a fim de

propiciar elasticidade nas negocia¢gfes e homogeneidades das amostras.

5.5 Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulacéo

Pelo municipio passam rodovias SP-321 (Rodovia Cesario José de Castilho),
que d& acesso a Rodovia Washington Luis — SP 310 e liga Itajobi ao Municipio de Novo
Horizonte; Rodovia Vicinal Paulo Barbizan, Rodovia Vicinal Raul Galvani — que da
acesso ao municipio de Marapoama. Aas estradas encontradas no municipio, sao de
terra, com manutencdes realizadas periodicamente, apresentando dessa forma, boa
praticabilidade o ano todo. Devido ao numero expressivo de quilometragem sem
pavimentos e dado as distancias significativas dos imoveis rurais, sera realizado a
classificacdo de maneira geral quanto a situacéao de viabilidade de circulacdo em Vicinal

[, conforme tabela abaixo.
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Tabela 6. Escala de valores de terras segundo a situacéo e viabilidade de circulacdo.
CIRCULACAO
SITUAGAO
¢ . Importancia das Praticabilidade no | Escala de
Tipo de Estrada RV
Disténcias Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe nédo asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL I N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL Il Estradas e serviddes de Vias e o!lstanmas se Sem .conqllg.oes 80%
Passagem equivalendo Satisfatorias
VICINAL IV Fechos nas serviddes Dlstanma'_s e classes se Problenjas sérios na 7506
equivalendo Estacdo chuvosa
VICINAL V Fecho's e interceptadas por ) Problemas sérios 70%
cOrregos s/ pontes mesmo na seca

5.6 Classe de capacidade de uso

Definido o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizacdo,

determina-se o seu indice, que deve ser obtido por modelo matematico ou estatistico;

ou com a utilizagdo da escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas.

Por ocasido da vistoria dos dados de mercado, com o0 uso dos mapas de solos

existentes ou de observacdes locais, verifica-se a caracteristica morfolégica, fisica e

guimica, e obtém-se a extensdo geografica e distribuicdo percentual das classes

ocorrentes.

Com auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuigcdo geografica e

percentual das classes ocorrentes anteriormente obtidas e determina-se o indice para

cada um dos dados de mercado. O fator classe de capacidade de uso das terras

corresponde a razdo entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de

mercado.

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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As células hachuradas representam o enquadramento do imdvel avaliando
guanto a capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes
Sobrinho (Kozma, 1984).

Tabela 7. Capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma,
1984).

Classes de Critério Escala de
uso Valor (%)
| Terras proprias para culturas, sem problemas de conservacao, fertilidade, 100

exige adubacao e manutengéo
Terras proprias para culturas, com pequenos problemas de conservacao,
Il - - - - ~ . 95
fertilidade, exige préaticas simples de conservacéo da fertilidade
m Terras proprias para culturas, com problemas sérios de conservacao, 75
fertilidade, exige praticas conservacionistas complexas (terraceamento)
v Terras de culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos), sem problemas 55
de conservacao, serve para extracao mineral e/ ou reflorestamento
\% Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservagéo 50
Vi Terras proprias para pastagens, pequenos problemas de conservacao, 20
fertilidade exige praticas simples
VI Terras proprias para florestas, sérios problemas de conservacéo, fertilidade 30
exige praticas complexas.
Vil Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de conservacgédo, renda de 20
eventual exploracéo piscicola

Este item visa classificar ou agrupar as terras do municipio de Itajobi - SP nas aptiddes

agricolas expostas no art. 6°, IN 1.562/15:

| - Lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitacbes
significativas para a producdo sustentavel e com um nivel minimo de restricdes, que
ndo reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s

insumos acima de um nivel aceitavel;

Il - Lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitacbes moderadas para a producdo 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;

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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Il - Lavoura - aptiddo restrita: terra apta a cultura temporéaria ou permanente, que
apresenta limitacdes fortes para a producao sustentavel, que reduzem a produtividade
ou os beneficios ou aumentam 0s insumos necessarios, de tal maneira que os custos

s6 seriam justificados marginalmente;

IV - Pastagem plantada: terra inapta a exploragéo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitacdes fortes a producgéo 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 IV, mas que € apta a usos menos intensivos; ou

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

e da fauna ou para outros usos ndo agrarios.

Com base nos dados do MAPBIOMAS — BR e EMBRAPA SOLOS / BR, para o
municipio de Itajobi — SP; no ano de 2023 é possivel identificar Os Usos e Ocupacdes
dos Solos Agricolas do territério E a aptidao das terras no municipio avaliado segundo
as Classes de Capacidades de Uso e a Instrugdo Normativa RFB n° 1.562, de

11.5.2015, conforme a figura abaixo.

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br

28



LAUDO DE CALCULD E == ﬁ“
ATUALIZAI;:AI:I DOS 6". L-;_-l T A
VALORES DA TERRA NUA DE S ULL[ ™) ‘?!ﬁ

VTN — 2025

UTILIZACAO DAS TERRAS NO TERRITORIO DE ITAJOBI - SP - DADOS 2023
Visualizagao por classe (Nivel 1- 2023) Areas em hectares
Classes Total
Floresta 4163
Vegetacao Arbustiva e Herbacea 67
Agropecuaria 45384
Area nao Vegetada 528
Corpo D'agua 66

Nao observado

Figura 11. Representacao da utiliza¢@o de terras no municipio de Itajobi-SP. Fonte MAPBIOMAS - BR.

Tabela 8. Relacéo entre Classes de Capacidades de Uso e a Instrugdo Normativa RFB n° 1.562,
de 11.5.2015.

(M(:ezlsjzgss?)ir?r?r?o) Incisos do Art. 6°, IN 1.562/2015 | Ocorréncia

I | - Lavoura - aptiddo boa Sim

Il Il - Lavoura - aptidao regular Sim

Il Il - Lavoura - aptidao restrita Sim

\% Il - Lavoura - aptidao restrita Sim

V IV - Pastagem plantada Sim

\ii V - Silvicultura ou pastagem natural Sim

Vi VI - Preservacao da fauna ou flora Sim
VIII VI - Preservacéo da fauna ou flora Sim
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= USO E OCUPACAO DOS SOLOS NO TERRITORIO DO MUNICIPIO DE ITAJOBI / SP

Historico do ponto X
Fogo 2022 - Cana [

, v

Cobertura OGPCEHOOGEOOEY

n 1 | | 1 1 1 |
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Historico do ponto X
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Cobertura 988 AT v

¥ U U U 1 U U 1
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Historico do ponto X

Fogo 2022 - Mosaico de Usos
Cobertura v

- 1 U 1 1 1 | 1
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
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Conforme a classe de usos e viabilidade de circulacdo, levantados e
apresentados anteriormente, determina-se a capacidade de uso de solo conforme sua
classificacao.

Tabela 9. Valor das terras rusticas segundo a capacidade de uso e situacdo, segundo Mendes Sobrinho.
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

| Il 1] \ \% \ VII VI

SITUACAO 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 | 95% 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
VICINAL 1l 90% 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
VICINAL 11l 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

5.7 Tamanho

Segundo Consulta Publica aos Dados do SiCAR/SP, plataforma onde sdo
realizados os Cadastros Ambientais Rurais (CAR) do Estado de S&o Paulo, o Municipio
de Itajobi — SP possui, atualmente, 1.389 propriedades rurais cadastradas no CAR,
totalizando uma area de 47.095,17 hectares, ou seja, 93,80% da area total do Municipio.
Outro dado importante retirado do SICAR/SP — O tamanho médio dos iméveis no
municipio de Itajobi — SP é de 116,28 hectares; com isso, este valor serd tomado
como base de célculo para o tamanho médio dos imdveis no municipio avaliado;

Quanto as benfeitorias comparadas com outras propriedades com destinacao e
vocacao similares, ou infraestrutura basica, como, acessos pavimentados, agua tratada,
esgoto, rede elétrica, entre outros, podendo a comparacdo entre os fatores variar em
até 20%, para mais ou para menos, conforme tratamento cientifico presente no item
9.2.3.5 da Norma 14.563 — 3.

Para comparacdo com o imovel avaliando, € proposto pelo avaliador a utiliza¢éo
Tabela 10, que atribui a benfeitorias do imovel oferta em relagdo ao avaliando com as

seguintes notas.
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Tabela 10. Notas de benfeitorias.

Nota Benfeitorias
0,800 a 0,849 Péssimo
0,850 a 0,889 Muito baixo
0,900 a 0,949 Baixo
0,950 a 0,999 Médio a Baixo

1,000 Imdvel avaliando
1,001 a 1,050 Médio a Alto
1,051 a 1,100 Alto
1,101 a 1,150 Muito alto
1,151 a 1,200 Otimo

6 RESULTADOS DA AVALIACAO - IMOVEL RURAL - “TERRA NUA”:

Para a avaliacdo foi determinado notas ao avaliando, onde a relacdo destas

notas com as notas obtidas para cada amostra obtém-se os fatores de homogeneizacao.

6.1 Notas Imo@vel Avaliando.

Nota 1 — 0,900 — Classe de Capacidade de Uso.
Nota 2 — 1,000 — Tamanho.

Nota 3 — 1,000 — Benfeitorias

Nota 4 — 0,900 — Situacéo

Nota 5 — 0,950 — Topografia

Nota 6— 0,950 — Transposigéo

Nota 7 —1,010 — Hidrografia

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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6.4 Média

*35)

Média = R$ 57.041,19

6.4.1 Desvio Padrao

=)

Desvio padrao: R$ 11.066,05

6.4.2 Erro padréo

SE =

Jn

Erro padrdo = R$ 3.499,39

GuULLIFER>
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6.5 Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O gquociente entre o desvio (d) de cada amostra e 0 desvio padrao deve ser

menor que o valor critico (VC) fornecido pela tabela de Chauvenet.

Tabela 12 — Critério de Chauvenet para rejeicdo de valor medido.

Numero de leituras, n

Razéo entre o maximo desvio aceitavel e o
desvio padréo - VC

100
300
500
1000

1,38
1,54
1,65
1,73
1,80
1,96
2,13
2,33
2,57
2,81
3,14
3,29
3,48

Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,96

AMOSTRA 1:
AMOSTRA 2:
AMOSTRA 3:
AMOSTRA 4:
AMOSTRA 5:
AMOSTRA 6:
AMOSTRA 7:
AMOSTRA 8:
AMOSTRA 9:

d=3,97>1,96
d=1,43<1,96
d=0,57<1,96
d=0,26<1,96
d=1,23<1,96
d=1,28<1,96
d=0,75<1,96
d=0,93<1,96
d=6,07>1,96

AMOSTRA10: d = 2,55 > 1,96

(amostra nao pertinente)

(amostra ndo pertinente descartada por discrepancia)
(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra pertinente)

(amostra nao pertinente)

(amostra nao pertinente)

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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6.6 Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos, dentro dos quais,
teoricamente, um valor, tem 80% de chance de ser encontrado.

Eles sédo determinados pelas formulas:

Tabela 13 — Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student.
Unicaudal 75% 80% 85% 90% 95% 97,50% 99% 99,50% 99,75% 99,90% 99,95%

Bicaudal 50% 60% 70% 80% 90%  95% 98% 99%  99,50% 99,80% 99,90%

1 1,00 1,38 196 3,08 6,31 12,71 31,82 63,66 127,30 318,30 636,60
2 0,82 106 139 189 292 4,30 6,97 9,93 14,09 22,33 31,60
3 0,77 098 125 164 235 3,18 4,54 5,84 7,45 10,21 12,92
4 0,74 094 1,19 153 213 2,78 3,75 4,60 5,60 7,17 8,61
5 0,73 092 1,16 1,48 202 257 3,37 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 091 1,13 144 194 245 3,14 3,71 4,32 521 5,96
7 0,71 090 1,12 142 190 2,37 3,00 3,50 4,03 4,79 5,41
8 071 089 111 140 186 231 2,90 3,36 3,83 4,50 5,04
9 0,70 0,88 1,10 1,38 183 2,26 2,82 3,25 3,69 4,30 4,78
10 0,70 0,88 1,09 137 181 223 2,76 3,17 3,58 4,14 4,59
11 0,70 0,88 1,09 136 180 2,20 2,72 3,11 3,50 4,03 4,44
12 0,70 0,87 1,08 136 1,78 2,18 2,68 3,06 3,43 3,93 4,32
13 0,69 087 108 135 1,77 2,16 2,65 3,01 3,37 3,85 4,22
14 069 087 108 135 176 215 2,62 2,98 3,33 3,79 4,14
15 069 087 107 134 175 213 2,60 2,95 3,29 3,73 4,07
16 0,69 087 1,07 134 175 2,12 2,58 2,92 3,25 3,69 4,02
17 069 086 1,07 133 1,74 211 2,57 2,90 3,22 3,65 3,97
18 069 086 1,07 133 1,73 210 2,55 2,88 3,20 3,61 3,92
19 069 086 1,07 133 1,73 2,09 2,54 2,86 3,17 3,58 3,88
20 0,69 086 106 133 1,73 2,09 2,53 2,85 3,15 3,55 3,85
21 0,69 086 106 1,32 1,72 2,08 2,52 2,83 3,14 3,53 3,82
22 069 086 106 1,32 1,72 2,07 2,51 2,82 3,12 3,51 3,79
23 069 086 106 1,32 1,71 2,07 2,50 2,81 3,10 3,49 3,77
24 0,69 086 106 132 1,71 2,06 2,49 2,80 3,09 3,47 3,75
25 0,68 086 106 132 1,71 2,06 2,49 2,79 3,08 3,45 3,73
26 0,68 086 106 1,32 1,71 2,06 2,48 2,78 3,07 3,44 3,71
27 068 086 106 1,31 1,70 2,05 2,47 2,77 3,06 3,42 3,69
28 0,68 086 106 1,31 1,70 2,05 2,47 2,76 3,05 3,41 3,67
29 0,68 085 106 131 1,70 2,05 2,46 2,76 3,04 3,40 3,66

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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30 0,68 085 106 131 170 2,04 2,46 2,75 3,03 3,39 3,65
40 0,68 085 105 130 168 2,02 2,42 2,70 2,97 3,31 3,55
50 0,68 085 105 130 168 201 2,40 2,68 2,94 3,26 3,50
60 0,68 085 105 1,30 167 2,00 2,39 2,66 2,92 3,23 3,46
80 068 085 104 129 166 1,99 2,37 2,64 2,89 3,20 3,42

100 068 085 104 129 166 1,98 2,36 2,63 2,87 3,17 3,39
120 068 085 104 129 166 1,98 2,36 2,62 2,86 3,16 3,37
© 067 084 104 128 165 1,96 2,33 2,58 2,81 3,09 3,29

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li =R$57.085,43

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = R$ 70.420,63

6.7 Calculo do campo de arbitrio:

Considerando a amplitude do intervalo de confianga, devera ser considerado o

campo de arbitrio idéntico ao intervalo de confiancga.

Campo de arbitrio: de R$ 57.085,43 a R$ 70.420,63

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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6.8 Tomada de decisdo sobre o valor unitario do avaliando:

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo
de arbitrio, desta forma, foi adotado o menor valor calculado, dentro do Intervalo
de Confianca (IC), que corresponde ao Limite Inferior do Intervalo de Confianca
(IC); considerando ainda a forte impactancia da especulagcdo imobiliaria na
elevacdo dos precos de terras no municipio alvo da avaliagdo, assim como na

regido adjacente.

e Desta forma o Valor por hectare do avaliando: R$ 57.085,43

6.9 Resultados

Segue abaixo o Valor de Terra Nua (VTN) — 2025.

Apods a determinacgao do valor terra nua de “classe | - lavoura - aptidao boa”,
obtido através da homogeneizagdo de valores de mercado e dos parametros
comparativos, foi calculado os demais valores para as classes seguinte, conforme a

tabela abaixo.

Tabela 14. Resumo da Planilha de Precos Referenciais do Valor da Terra Nua — VTN
no municipio de Itajobi — SP — EXERCICIO 2025, para fins atualizacéo do Sistema de
Precos de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil.

VALORES VTN EM R$/hectares — Exercicio 2025

V -
| - Lavoura - Il - Lavoura- | 'M-Lavoura- ., Pastagem | Silvicultura | VI - Preservacio
S i aptidao
aptidao boa aptidao regular restrita plantada ou pastagem | da fauna ou flora
natural
R$ 57.085,43 R$ 48.808,04 R$ 38.532,66 | R$ 29.855,67 | R$ 28.542,71 R$ 22.834,17
37
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7 CONCLUSAO

Este trabalho teve como escopo determinar 0 VTN / hectare — ano de exercicio
2025, para fins atualizacdo do Sistema de Precos de Terras (SIPT) da Receita
Federal do Brasil e demais finalidades pertinentes no Municipio de Itajobi - SP.
Desta forma declaro como verdadeiras as informagfes apresentadas, com ciéncia do
requerente.

O presente trabalho segue as normas técnicas pertinentes e esta sob
responsabilidade do profissional devidamente habilitado, abaixo qualificado.

Itajobi - SP, 01 de janeiro de 2025.

ASSINADO DIGITALMENTE '
LEANDRO FERREIRA

A conformidade com a assinatura pode ser verificada em
http://serpro.gov.br/assinador-digital

@ serPrO

Leandro Ferreira

CREA - SP - 5070044789
CPF n° 070.455.368-60
Responsavel Técnico

ART N° 2620242239730

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br

38



LAUDO DE CALCULD E #
ATUALIZAGAD DOS =il ICCD
VALORES DA TERRA NUA DE L T AV NN -ay
VTN — 2025 n L .

8. ANEXO: DADOS DA COLETA E MEMORIA DE
CALCULO PARA DETERMINACAO DOS
VALORES DE VTN / HECTARE — EXERCICIO 2025
MUNICIPIO DE ITAJOBI — SP

Rua Piratininga, 229 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 3275-1688 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br



Avaliacao de Imével Rural - MCDDM

LAUDO DE CALCULO VTN / HECTARE - ITAJOBI / SP - EXERCICIO 2025

GuLFR

ULLIFERY

ASSESSORIA EM GESTAO PUBLICA. PRIVADA. ENGENHARIA £ AGRONEGOCIOS LTDA (7P,

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Informagdes Gerais - Situagdo Paradigma Definida para Utilizagdo no Processo de Homogeneizagdo por Fatores

Solicitante: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI - SP Data da Solicitagdo: 09/12/2024
Proprietério: Data da Vistoria: Coleta: 09/12/2024 a 26/12/2024
Enderego: Perimetro Territorial Rural - Itajobi / SP Data do Laudo: 01/01/2025
Complemento: Matricula:
Bairro:  AVALIAGAO RURAL - Situagdo Paradigma Definida P/ Comparagdo Objetivo: Calculo dos Valores VTN/hectare - 2025 - (Municipio Itajobi)
Cidade: ITAJOBI UF: SP CEP: 15840-000 Finalidade: Calculo dos Valores de VTN/hectare - 2025
Informagdes de Areas
Matricula CCIR CAR Projeto do Imével
Area: 116,28 ha Area: 116,28 ha Area: 116,28 ha Area: 116,28 ha
Construida: - m? Construida: - m? Construida: - m? Construida: - m?
Modulo Fiscal: 22,0000000 ha Modulo Fiscal: 22,0000000 ha Médulo Fiscal: 22,0000000 ha Médulo Fiscal: 22,0000000 ha
ITR GEO Area Considerada
Area: 116,28 ha Area: ha Area: 116,28 ha < ITR
Construida: - m? Construida: m? Construida: - m? < ITR
Modulo Fiscal: 22,0000000 ha Modulo Fiscal: ha Médulo Fiscal: 22,00 ha < ITR
Caracteristicas do Imoével - (Situagdo Paradigma)
Topografia: Suave Ondulado Cons. Do Solo: ADOGAO DE PRATICAS CONSERVACIONISTAS
Drenagem: BOA Estradas Internas: ~ BOA PRATICABILIDADE O ANO TODO
Textura: Arenosa / Média e Média - Pve - Argissolo V. Eutréfico Melhoramentos: CONDICIONAMENTO E FERTILIDADE DOS SOLOS
Util. Economica: AGROPECUARIA Profundidade: PROFUNDOS
Aproveitamento: 90% Pedregosidade: NAO OCORRENTE
Pot. Produtivo: Alto Potencial Produtivo - Exige Boas Praticas Agricolas Eros3o: Suscetiveis aos Processos erosivos
Benfeitorias: SEM BENFEITORIAS Precipita¢do: 1444 mm - média / ano
Altitude: 453 metros acima do nivel do mar

Valor Total -VTN 2025 - Imével - Situagdo Paradigma definido para Comparagao, Calculos e Processo de Homogeneizagdo por Fatores

RS 6.632.800,00

( SEIS MILHOES, SEISCENTOS E TRINTA E DOIS ML, OITOCENTOS REAIS )

Comentdrios Gerais

O imdvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de serviddes, 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que

onerem o bem avaliado.

SITUAGAO PARADIGMA DEFINIDA PARA UTILIZAGAO NO PROCESSO DE HOMOGENEIZAGAO - INDICE OBTIDO ATRAVES DA UTILIZAGAO DA ESCALA DE MENDES E

SOBRINHO.
Responsavel Técnico: LEANDRO FERREIRA ASSINADO DIGITALMENTE ‘
LEANDRO FERREIRA
Telefone de Contato: (11) 99428-3365 . A conformidade com a assinatura pode ser verificada em
Assinatura: hetp1serpro.gov briassinador-digtal @ serero
Identificagdo: Engenheiro Agrénomo - CREA-SP: 5070044789
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Roteiro do Acesso ao Imével

Descritivo Mapa do Roteiro de Acesso

Com uma area territorial de 50.206,60 hectares, o municipio de Itajobi localiza-se no
estado de Sdo Paulo na latitude 21219'05" sul e a uma longitude 49203'16" oeste,
dentro da Mesorregido Sdo José do Rio Preto e Microrregido Novo Horizonte,
possuindo limites com os municipios Catanduva, Pindorama, Santa Adélia, Itapolis,
Borborema, Novo Horizonte, e Marapoama; O municipio de Itajobi, apresenta seu
territdrio totalmente inserido na area de abrangéncia da UGRHI 16 — TB — (Unidade
de Gerenciamento dos Recursos Hidricos 16 — Bacias Hidrograficas dos Rios Tieté e
Batalha).

Londrina
Marings

Coordernadas X
Latitude: 21219'05" sul e
Longitude: 49203'16" oeste asrapuisve o A% Vi
Curitiba.
1
Memorial Descritivo da Area
Descritivo Delimitagdo da area

Principais atividades econdmicas5: Agricultura, pecuaria e atividades industriais nas
dreas mecanica e alimenticia, predominando a sucroalcooleira. Entre as principais
culturas destacam-se a da cana-de-aglcar e laranja. Ao longo da area de inundagdo
da UHE Mario Ledo observam-se atividades de recreagdo e lazer, demonstrando o
potencial turistico da regido. MARAPOAMA *
Vegetagdo remanescente6: Apresenta 893 km? de vegetacdo natural remanescente
que ocupa, aproximadamente, 6,5% da drea da UGRHI. As principais formagbes sdo 9

a Floresta Estacional Semidecidual e a Savana. ITAJOBI
Unidades de Conservagdo7: APA Rio Batalha, RPPN Sitio Palmital, RPPN Fazenda
Relégio Queimado e RPPN Trilha Coroados. . 9

PINDORAMA

SANTA ADELIA

. Jon
MUNICIPIOS NOVO HORIZONTE 9

Adolfo, Avai, Bady Bassit, Balbinos, Borborema, Cafelandia, Dobrada, Elisiario,
Guaigara, Guarantd, Ibird, Irapud, Itajobi, Itapolis, Jaci, Lins, Marapoama, Matéo,
Mendonga, Nova Alianga, Novo Horizonte, Pirajui, Piratininga, Pongai, Potirendaba,
Presidente Alves, Regindpolis, Sabino, Sales, Santa Ernestina, Taquaritinga, Uru,
Urupés

iTAPOLIS

Mapa Pedolégico da Regido

Descritivo Mapa

CLASSIFICAGAQ
PEDOLOGICA DOS
SOLOS - ITAJOBI / SP

INRHAARS ==

Os solos predominantemente no municipio de Itajobi e nos municipios lindeiros em
sua grande maioria sdo: Argilossolo Vermelho-Amarelo Eutréfico quase que na
totalidade do territério e o Neossolo Litolico Eutrofico; os Argilossolos Vermelho-
Amarelo Eutréficos sdo solos de maior fertilidade natural (Eutréficos), com boas
condigdes fisicas e em relevos mais suaves apresentam maior potencial para uso
agricola; suas limitagOes estdo mais relacionadas a baixa fertilidade, acidez, teores
elevados de aluminio e a suscetibilidade aos processos erosivos, principalmente
quando ocorrem em relevos mais movimentados; caracteristicas e propriedades
estas que podem ser corrigidas através das praticas de incorporagdo de Calcario,
Gessagem em profundidade e praticas conservacionistas de solos, - (Muito bem
difundidas e utilizadas no Estado de Sdo Paulo e demais unidades da Federag&o).

cd_fcim SF22
nom_unidad PVAe5

cod_simbol _PVAe -
val_ncompo 4,00

legenda PVAe - Argissolo Vermelho-
Amarelo Eutrofico

ordem ARGISSOLO

subordem  VERMELHO-AMARELO
grande gru_Eutréfico

subgrupos  abruptico

textura arenosa/média

horizonte A

moderado
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Mapa de Localizagdo do Imével

BRASIL
ESTADO DE SAO PAULO

ITAJOBI

Mapa de Localizagdo das Amostras
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Enderego: Perimetro Territorial Rural - Itajobi / SP
Bairro: AVALIAGAO RURAL - Situagdo Paradigma Definida P/ ComgCidade: |ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 116,28 Area Construida: 0,00
Situag&o: Boa Prego Anunciado: N/A
Hidrografia: Normal Fonte: N/A
Topografia: Suave Ondulado Informante: N/A
Benfeitorias MEDIO / ALTO NiVEL Contato N/A
Classes de Solo
| 16,00 14%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 100,28 86% [llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 116,28 100%
IS Vs e {ndice Calculado: 90%
lls Ve Vlile

Observagdes: SITUAGAO PARADIGMA DEFINIDA PARA UTILIZAGAO NOS CALCULOS E PROCESSO DE HOMOGENEIZAGAO POR FATORES

Enderego:
Bairro: RURAL Cidade: IMARAPOAMA
Area de Terreno (ha): 17,55 Area Construida:
Situagdo: Muito boa Prego Anunciado: R$ 2.900.000,00
Hidrografia: Ruim Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: IMOBILIARIA ITAJOBI - ROBSON
Benfeitorias BAIXO NIVEL DE BENF Contato (17)99779-5315 / 99766-0247
Classes de Solo
| 1,50 9% 1llw(a) IVe,s Vile,s
s 16,05 91% [llle vw(a) vill
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 17,55 100%
lle,s Vs Vie,s indice Calculado: 89%
s Ve Vile

asfaltada, e a uma distancia de 3 Km da cidade.

Observagdes: Propriedade formada em cana de aglcar, com produtividade setimada em 70 toneladas / alqueire / ano - (12 corte); localizada de fronte para rodovia

Endereco:
Bairro: RURAL Cidade: |ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 7,60 Area Construida:
Situagdo: Boa Prego Anunciado: R$ 1.200.000,00
Hidrografia: Muito bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: IMOBILIARIA ITAJOBI - ROBSON
Benfeitorias MUITO ALTO NIVEL DE BENFEIT. [Contato (17)99779-5315 / 99766-0247
Classes de Solo
| 7,26 100% |lllw(a) IVe,s Vile,s
s llle Vw(a) VIl
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 7,26 100%
IIETS Vs SIS {ndice Calculado: 100%
llls Ve Vile
Observacdes: Propriedade formada em citrus - Lima Acida Tahiti - corrego nos fundos do imével, 3 Km do asfalto.
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Enderego:
Bairro: RURAL Cidade: |ITAJOBI |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 47,19 Area Construida:
Situagdo: Otima Prego Anunciado: RS 6.825.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta Inserir a foto
Topografia: Suave Ondulado Informante: IMOBILIARIA ITAJOBI - ROBSON
Benfeitorias MEDIO Contato (17)99779-5315 / 99766-0247
Classes de Solo
| 8,00 17%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 39,19 83% [llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 47,19 100%
IS Vs e {ndice Calculado: 90%
lls Ve Vlile

Observagdes: O imével apresenta uma case com necessidade de reformas; imdvel ocupado com a cultura da cana-de-agucar, arrendado para usina a 57 toneladas /|
alqueire; encontra-se localoizado a 4,5 Km do asfalto.

Enderego:
Bairro: RURAL Cidade: |ITAJOBI |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 47,80 Area Construida:
Situagdo: Desfavoravel Prego Anunciado: R$ 6.912.500,00
Hidrografia: Muito bom Fonte: Oferta Inserir a foto
Topografia: Suave Ondulado Informante: IMOBILIARIA ITAJOBI - ROBSON
Benfeitorias BAIXO NiVEL DE BENFEITORIAS |Contato (17)99779-5315 / 99766-0247

Classes de Solo
| 7,80 14% |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 47,00 86% [llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 54,80 100%
lle,s Vs Vie,s indice Calculado: 90%
Ills Ve Vile

Observagdes: Area contendo apebas 2,5 alqueires em cana-de-aglcar, apresenta 2 casas com necessidade de reformas; o restante do imével é utilizado para a atividade
pecuaria; o imdvel estd localizado a uma distancia de 32,5 Km da usina.

Endereco:
Bairro: RURAL Cidade: |PINDORAMA
Area de Terreno (ha): 15,73 Area Construida:
Situagdo: Otima Prego Anunciado: R$ 2.275.000,00
Hidrografia: Ruim Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: IMOBILIARIA ITAJOBI - ROBSON
Benfeitorias BAIXO NIVEL DE BENFEIT. Contato (17)99779-5315 / 99766-0247
Classes de Solo
| 1,70 11%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 14,03 89% |llle Vw(a) VIl
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 15,73 100%
Vs .
IIETS SIS {ndice Calculado: 89%
Ills Ve Vile
Observagdes: Propriedade formada e ocupada pela cultura da cana-de-agutcar, com produtividade estimada em 65 toneladas por alqueire e localizada a 9 Km da usina.
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Enderego:
Bairro: RURAL Cidade: |ITAPOLIS |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 477,00 Area Construida:
Situagdo: Muito boa Prego Anunciado: R$ 70.000.000,00
Hidrografia: Ruim Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Parnaina Iméveis - Fazendas
Benfeitorias MEDIO / BAIXO NIVEL DE BENFEIT. |Contato (11) 4154-5889
Classes de Solo
| 94,00 20%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 383,00 80% |llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 477,00 100%
IS Vs e {ndice Calculado: 90%
lls Ve Vlile

Observagdes: : 477 hectares (197 alqueires) - Reserva Legal e APP: 37 alqueires, Area Plantada em Cana: 197 alqueires, Arrendamento: Usina Renda do Arrendamento:
71 toneladas por alqueire/ano - Vigéncia do Contrato: Até 2042; ATR: 121,97 por ano

Enderego:
Bairro: RURAL Cidade: |CATANDUVA
Area de Terreno (ha): 267,65 Area Construida:
Situagdo: Otima Preco Anunciado: R$ 38.710.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Imobiliaria Multi Iméveis Rio Preto
Benfeitorias ALTO NIVEL Contato (17) 3121-6055
Classes de Solo
| 42,00 16% |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 225,65 84% [llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 267,65 100%
lle,s Vs Vie,s indice Calculado: 90%
Ills Ve Vile

Observagdes: Cédigo do anuncio: FA0019 - 110,60 alqueires; Zona Rural - Catanduva/SP 84 alqueires em cana de agucar com uma area de mais 5 alqueires em expans3o
para plantio, arrendada com 68 toneladas

Endereco:
Bairro: RURAL Cidade: |ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 286,00 Area Construida:
Situagdo: Boa Prego Anunciado: R$ 35.400.000,00
Hidrografia: Regular Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: https://www.fazendaaberta.com.br
Benfeitorias ALTO NIVEL Contato (17) 99707-9790
Classes de Solo
| 45,00 16% |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 241,00 8% |llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 286,00 100%
IIETS Vs SIS {ndice Calculado: 90%
llls Ve Vile

Observagdes: 77 alqueires de area para plantio; 64 alqueires arrendados para cana.
Galpdo para guarda de implementos de 12 X 20. Pogo semiartesiano com 80 mil Its 4gua hora. 3 Transformadores. Curral para ser reformado.

Casa sede com 3 amplos quartos, varanda com vista e Piscina. Casa de Empregado.
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Enderego:
Bairro: RURAL Cidade: ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 34,70 Area Construida:
Situag&o: Desfavorével Prego Anunciado: RS 3.728.400,00
Hidrografia: Ruim Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: IMOBILIARIA ITAJOBI - ROBSON
Benfeitorias MEDIA / BAIXA BENFEITORIAS Contato (17)99779-5315 / 99766-0247
Classes de Solo
| 6,00 17%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 28,70 83% [llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 34,70 100%
IS Vs e {ndice Calculado: 90%
lls Ve Vlile

Observagdes: Propriedade formada em cana-de-agucar, arrendada para usina a 65 toneladas / alqueire; localizada a 35 Km da usina, por acesso em terra.

Endereco:
Bairro: RURAIS Cidade: |ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 324,28 Area Construida:
Situagdo: Boa Preco Anunciado: R$ 28.500.000,00
Hidrografia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: imovelweb
Benfeitorias ALTO NIVEL BENFEITORIAS Contato 17 99164-2880 - 26/05/2024
Classes de Solo
| 62,00 19% |lllw(a) IVe,s Vile,s
s 262,28 81% |llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 324,28 100%
lle,s Vs Vie,s indice Calculado: 90%
Ills Ve Vile

Observagdes: Prtopriedade formada em citrus, conta com conjunto de irrigagdocompleto com fertirrigagdo por microaspersdo; 1 barracdo 330 metros / 1 barracdo 150

metros.
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Homogeneizagdo de Dados

o a Produt
A VI de Mercado A.de Terreno F. Oferta Unit/ha Area Situacdo Topografia Transposicdo Hidrografia Uso terras Bernfeitorias ;:tol:e: Unit-ha Homo
1 RS 2.900.000,00 17,55 0,90 RS 148.760,33 1,000 0,947 1,000 0,536 1,263 1,007 1,053 0,68 RS 101.038,75
2 RS 1.200.000,00 7,60 0,90 RS 142.105,26 1,000 1,000 1,000 0,500 0,777 0,897 0,833 0,29 RS 41.241,36
3 RS 6.825.000,00 47,19 0,90 RS 130.165,29 1,000 0,900 1,000 0,500 1,000 0,996 0,870 0,39 R$ 50.717,49
4 RS 6.912.500,00 47,80 0,90 RS 130.165,29 1,000 1,125 1,000 0,500 0,777 0,999 0,952 0,42 R$ 54.141,61
5 RS 2.275.000,00 15,73 0,90 RS 130.165,29 1,000 0,900 1,000 0,500 1,263 1,004 0,952 0,54 RS 70.708,16
6 RS 70.000.000,00 477,00 0,90 RS 132.075,47 1,000 0,947 1,000 0,500 1,263 0,992 0,909 0,54 RS 71.237,17
7 RS 38.710.000,00 267,65 0,90 RS 130.165,29 1,000 0,900 1,000 0,500 1,000 0,997 0,833 0,37 RS 48.686,06
8 RS 35.400.000,00 286,00 0,90 RS 111.398,60 1,000 1,000 1,000 0,500 1,010 0,997 0,833 0,42 RS 46.756,68
9 RS 3.728.400,00 34,70 0,90 RS  96.694,21 1,000 1,125 1,000 1,000 1,263 0,995 0,909 1,29 RS 124.263,80
10 RS 28.500.000,00 324,28 0,90 RS  79.098,31 1,000 1,000 1,000 0,500 0,878 0,993 0,833 0,36 RS 28.739,23
Média RS 123.079,33 Média RS 63.753,03
Desvio 21266,09 Desvio 11066,05
Coef. de variagdo 0,17 Coef. de variagdo 0,17
Média Saneada R$ 57.041,19
Amostras ndo pertinentes Limite Inferior RS  44.627,12
Amostras pertinentes Limite Superior RS 82.878,94
Amostras Saneadas 6
Amostras Descartadas 4
Valor Total VTN imével Area (ha) Unit/ha Fator Ajuste
n X X RS 6.632.800,00
avaliando 116,28 R$57.041,19 1,00 3 !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
. 40%
Numero de Amostras Coletados: 10 :
Numero de Amostras Saneados: 6 20% H
Limite Inferior (p/ha): R$ 44.627,12 0%
1 2 3 5 7 8 9 10|
Média Aritmética (p/ha): R$ 63.753,03 20%
Limite Superior (p/ha): R$ 82.878,94
imite Superior (p/ha) 0%
Média Saneada (p/ha): RS$ 57.041,19
-60%
T. de Student: 1,476
-80%
Desvio Padrio: 11066,05 °
Coeficiente de Variagdo: 0,174 $140000,000
$120000,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $100000,000
$80000,000
Resultado(p/ha): RS 6.667,60
$60000,000
Inferior (p/ha): -11,68% R$ 57.085,43
$40000,000
i : R$ 70.420,63
Superior (p/ha): 9,47% S ) $20000,000
Amplitude Total 21,15% s

Comentarios sobre o calculo

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do Intervalo de Confianga (IC), desta forma, foi adotado o menor valor calculado, dentro do Intervalo de
Confianga (IC), que corresponde ao Limite Inferior do Intervalo de Confianga (IC); considerando ainda a forte impactancia da especulagdo imobilidria na elevagdo dos pregos
de terras no municipio alvo da avaliagdo, assim como na regido adjacente. - Desta forma o Valor por hectare do avaliando VTN/hectare’- Exercicio 2025 (Classe de Aptiddo
Agricola | - Boa é: R$ 57.085,43 / hectare.
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Avalia¢ao de Imével Rural - MCDDM

LAUDO DE CALCULO VTN / HECTARE - ITAJOBI / SP - EXERCICIO 2025

GuULLIFER?

ouwrm PRNADA ENGOOUARA L

v

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Fundamentacdo

Tabela 4 - Grau de fundamentac@o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item

1

Descrigdo

Caracterizagdo do bem avaliando
Adogdo de uma situagdo paradigma

Quantidade minima de dados efetivamente utilizados
6

Apresentagdo dos dados

lisados na model

Atributos relativos a todos os dados e variaveis ar n, com foto

Origem dos fatores de homogeneizagdo (conforme 7.7.2.1)

Estudos embasados em metodologia cientifica

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a 1,25

Tabela 5 - Enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

1 Ponto

2 Pontos

3 Pontos

3 Pontos

3 Pontos

Item Descricdo
1 Pontos obtidos
12 Pontos
2 Itens Obrigatérios
2,4 e 5 no grau Il e os demais no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentagdo Obtido

Grau ll

Precisao

Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado

1

Telefone de Contato: (11) 99428-3365

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
21,15%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

Responsavel Técnico: LEANDRO FERREIRA

ASSINADO DIGITALMENTE

LEANDRO FERREIRA

A conformidade com a assinatura pode ser verificada em:
http://serpro.gov.br/assinador-digital

Assinatura:

Identificagdo: Engenheiro Agrénomo - CREA-SP: 5070044789

r‘

@ serero
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Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
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‘ Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620242239730

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

LEANDRO FERREIRA

Titulo Profissional:  Engenheiro Agrénomo rNP: 2015856404
Registro: 5070044789-SP
Empresa Contratada: Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJJOBI - SP CPF/CNPJ:45.126.851/0001-13
Endereco: Rua CINCINATO BRAGA N°: 360

Complemento: Bairro: centro

Cidade: Itajobi UF: SP CEP: 15840-000

Contrato: Celebrado em: 09/12/2024 Vinculada a Art n°:

Valor: R$ 6.300,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acao Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Rua CINCINATO BRAGA N°: 360
Complemento: Bairro: centro
Cidade: Itajobi UF: SP CEP: 15840-000

Data de Inicio: 09/12/2024

Previsdo de Término: 26/12/2024

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

Execucéo
1 Laudo de aptidéo agricola 50206,60000 hectare

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observactes

COLETA E PROCESSAMENTO DE DADOS, PARA CALCULO DE ATUALIZAGAO DOS VALORES DA TERRA NUA - EXERCICIO 2025, NO MUNIQiPIO DE ITAJOBI - SP;
ELABORACAO E EMISSAO DE LAUDO TECNICO EM CONFORMIDADE COM AS NORMAS TECNICAS ESPECIFICAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS (NBR's/ABNT), E
ATENDENDO AO ESTABELECIDO PELA LEGISLACAO ESPECIFICA IN 1877 DA RFB, PARA ESTA FINALIDADE.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacao especifica e no
Decreto n®5.296, de 2 de dezembro de 2004.

LEANDRO FERREIRA

http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO
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7. Entidade de Classe 9. Informagbes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados

Nenhuma constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

ITAJOBI-SP 01 4 janeiro ge 2025

Local data

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

LEANDRO FERREIRA - CPF: 070.455.368-60

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJJOBI - SP - CPF/CNPJ: 45.126.851/0001- E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima
13
Valor ART R$ 99,64 Registrada em: 31/12/2024 Valor Pago R$ 99,64 Nosso Numero: 2620242239730 Verséao do sistema
Impresso em: 03/01/2025 05:58:55

LEANDRO FERREIRA

A conformidade com a assinatura pode ser verificada em:
@ serPrO

http://serpro.gov.br/assinador-digital



