LAUDO DE AVALIAGAO DE VTN - VALOR DE TERRA NUA, PARA FINS DE DETERMINAGAO DE
VALOR DE MERCADO DE “TERRA NUA” CONFORME ABNT — ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE

NORMAS TECNICAS - NBR 14.653 — 3/2019, PELO METODO COMPARATIVO DIRETO.

ANO DE EXERCICIO: 2026

REQUERENTE
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI / SP
CNPJ: 45.126.851/0001-13
RUA CINCINATO BRAGA, 360
CENTRO, ITAJOBI-SP

Gullifer —Assessoria em Gestio Publica, Privada, Engenharia e
Agronegocios Ltda EPP. CNPJ:10.994.034/0001-00
Rua Sdo Jodo, 171 — Sala 05 — Centro Monte Aprazivel / SP. —
CEP: 15.150-000 Fone: (17) 99664-3765
e-mail: gullifer@bol.cm.br

LEANDRO Assinado de forma

digital por LEANDRO

FERREIRA:07 FeRrreIRA:07045536860

Dados: 2025.12.18

045536860 15:18:35-0300

Responsavel Técnico:

Leandro Ferreira
Engenheiro Agrénomo
CREA N° 50700447789/SP

ART N°: 2620252270846

Gullifer Engenharia e Agronegécios Ltda
CNPJ: 10.994.034/0001-00
Monte Aprazivel
JANEIRO DE 2026




LAUDO DE CALULO E

y« ATUALIZAGAO DOS VALORES D#
TERRA NUA - VTN - 2026

ENGEMRARIA, CONSULTORIA T AGRONIGOCIOS

Sumario
TINTRODUGAO.......coe e e ettt ee e 1
2 METODOLOGIA - AVALIACAO IMOVEIS RURAIS “TERRANUA”.........ccoiiiiceiieieeeeen 2
2.1 Métodos e Critérios UtIlIZados ..........oouuiiiiiiiiie e 2
3 GRAU DE RIGOR DE AVALIACAO — IMOVEL RURAL: .......coooouiieeieeee e 3
3.1 Grau de Fundamentagdo — Avaliagao de Imével Rural —“TERRA NUA”............cceveevennnn. 3
3.2 Grau de Precisédo — Avaliagao de Imével Rural — “TERRANUA’ ... 5
4 CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO. ... 6
4.1 LOCANIZAGAOD. ... iiie e e e e e et a e 6
N 1 1 o= TR PPPPPPPPPP 9
4.3 Geomorfologia regioNal..........ceiuuieii et eeeeaanea 10
B4 SOlOS ...t e 13
4.6 Vegetagao ReJIONA .......... i e 17
4.7 Municipio de Rajobi = SP...............oiiii 18
B T o 13 () o7 TP 18
o A =l oTo g o] o1 - TN 20
4.8 UsO € OCUPAGE0 A0S SOIOS .....eeeeiiiiieeeeeeieeiit e e e e e ettt e e e e e e e e e et e e e e e eeeeantnn e e eaeaeeees 20
4.9 OcupPagOes CIFCUNVIZINNAS. .......cuuiuiiei e e ee et e e et e e e e e e e et et e e e e e e e aeenna e e e e eeeeeeennns 22
5 COLETA DE DADOS ...ttt ettt e e e e e e ettt e e e e e e e et b e e e e e eeeeessaaa e aeeaaeees 22
5.1 Consulta de MEICATO...........ciiiiii e e e e e e e e 22
5.2 Cotag0es de MEICAO.........couuiiii e 22
5.3 HOMOQGENEIZAGAO ......uuieiiiii ettt e e e et e e e et e e e e e e e e e et e e e aaannns 23
6 RESULTADOS DA AVALIACAO — IMOVEL RURAL —“TERRANUA”: ........cooeoveeeeennn, 31
T 1V = [ 32
L A B Ty To B = T | = o TP 32
Lo G B = 4 o3 o= o [ = To J 32
6.5 Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet..............ccccceevveveeeennnnn... 33
6.6 Calculo da amplitude do intervalo de confianga: .............ccooooiiiiiiiii i, 34
6.7 Calculo do campo de arbitrion. ......cuuuuiie e 35
6.8 Tomada de decis&o sobre o valor unitério do avaliando: .............cccoeeiiviiiiiiiiiie e, 36
(ORI =TS U] =To [ TSR 36
7 CONCLUSAOQ ... ettt eaa e 37

Rua Sao Joao, 171- Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 99262-7474 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br



LAUDO DE CALULO E

sl il YD ’ ATUALIZAGCADO DOS VALORES DA
- | ‘:;;._.,;Lu LA AN R U\ TERRA NUA - VTN - 2026

EnGiunania, CONSULTORIA T AGRONIGOCIOS

1 INTRODUGAO

Esta avaliagdo, foi realizada de acordo com a NBR 14.653-3:2019 da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), tem como objetivo a determinagao
do atual valor de mercado da terra nua — VTN - 2026 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 Avaliagdes da ABNT -
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - Avaliagdo de Bens — Parte 3
- Iméveis Rurais - ABNT — NBR 14.653-03:2019, pelo METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizagao 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 Avaliacdo de iméveis rurais
da ABNT - NBR 14.653 — 3:2019, outras legislagdes pertinentes a regularidade
fundiaria, ambiental e fungao social do presente imovel.

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

Para a avaliacdo do imoével rural, “TERRA NUA”, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizagdo 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 imdvel avaliando é avaliado por comparagao com imoveis
de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por hectare) sao
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

As amostras sdo analisadas de forma a evitarem utilizagdo de dados
equivocados e vicios de avaliagado, 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 distribuigao 't'
de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira, ou seja, € comum
que alguns valores medidos extrapolem a tendéncia dominante. Estes valores podem
de fato ser medigbes 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 I, atendendo os critérios
previstos no item 9.2.3.5.

As definigdes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido no
Item B.2 Definigdo dos fatores de homogeneizacao do ANEXO B, utilizando com
escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a determinagdo das notas de Situacao

e Capacidade das terras.

3 GRAU DE RIGOR DE AVALIAGAO - IMOVEL RURAL:

3.1 Grau de Fundamentagao — Avaliagao 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 |l de Fundamentagao e Grau lll de Precisdao com a
amplitude do intervalo de confianca das ofertas de 80% em torno do valor central da
estimativa, onde, na impossibilidade de ndo atendimento deste critério o trabalho
devera ser considerado como Parecer Técnico conforme determina o item 3.34 da
ABNT NBR 14653-1:2001.

As definigdes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido ao
“Iltem B.2 Definicdo dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B”, utilizando com
escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a determinagdo das notas de Situacao

e Capacidade das terras.
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De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de precisao de

uma avaliagao estao classificados da seguinte forma:

Tabela 1. Pontuagao para fins de classificagdo das avaliagbes quanto ao grau de
fundamentagdo do laudo.

Item Descrigao S
1] 1l [
o Completa quanto
Caracterizacao Completa quanto a . ~
1 do bem todos os atributos ao.ls. atributos _Adogzao de uma
avaliando analisados utilizados no situagao paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 efetivamente 12 6 3
utilizados
Atributos relativos a | Atributos relativos Atributos relativos aos
. todos os dados e a todos os dados e e
3 Apresentagao variaveis analisados variaveis dados © variaveis
dos dados na modelagem, com analisados na efetivamente
gem, utilizados no modelo
foto modelagem
Origem dos
fatores de Estudos embasados
4 homogeneizagao em metodologia Publicactes Andlise do avaliador
(conforme cientifica
7.7.2.1)
Intervalo
admissivel de
5 ajuste para o 0,80 a 1,25 0,70a 1,40 0,50 a 2,00
conjunto de
fatores
No caso de utilizagdao de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados
pesquisados, a amostra seja menos heterogénea.

Conforme previsto no item 9.1.1:

“A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagées que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisé@o, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixagao a priori.”
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Tabela 2. Classificagao da avaliagdo quanto ao grau de fundamentagao do laudo.

Graus ]l Il |
Pontos minimos 13 8 5
o 2,4e 5 no grau Il e os 2,4e 5_no grau I.I e Todos, no minimo
Itens obrigatérios demais no minimo no 0s demais no minimo no grau |
grau ll no grau |

A célula hachurada representa a classificagdo quanto ao grau de fundamentagéo do

laudo do municipio de Itajobi - SP.

3.2 Grau de Precisdao — Avaliagado 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 avaliagdo de imoéveis 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 precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

Grau de Amplitude do Intervalo de
. Confianga (IC 80%) em torno do Classificagao
Preciséao
valor central
Grau lll (Alta < 30% Amplitude do IC80% igual ou
Precisao) - ° inferior a 30% do valor central.
Grau Il . 0 ,
(Precisio > 30% e < 50% Amplltulde do IC_80/.o maior que
. 30% e igual ou inferior a 50%.
Média)
Grau | (Baixa > 50% Amplitude do IC80% superior a
Precisao) ° 50% do valor central.
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3.3 Resultado atingidos quanto aos graus de fundamentagdo e precisao do

Laudo VTN / hectares — exercicio 2026 — Itajobi / SP.

Fundamentagio

Tabela 4 - Grau de fundamentagio no caso de utilizagio do tratamento por fatores

Item Descri¢do
1 Caracterizacdo do bem avaliando
Completa q a todos os atrib lisad 3 Pontos
2 Quantidade minima de dados efetivamente utilizados
6 2 Pontos
3 Apresentacdo dos dados
Atributos relativos a todos os dados e varidveis analisados na modelagem, com foto 3 Pontos
4 Origem dos fatores de homogeneizagdo (conforme 7.7.2.1)
Estudos embasados em metodologia cientifica 3 Pontos
5 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25 3 Pontos
Tabela 5 - Enquad to segundo o grau de fund ¢3o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item Descricdo
1 Pontos obtidos
14 Pontos  um—
2 Itens Obrigatorios

2,4 e 5nograu |l e os demais no minimo no grau | _

3 Grau de Fundamentagdo Obtido

Graull <—

Precisdo
Tabela 6 — Grau de precisio da estimativa de valor no caso de utilizagio do método comparativo direto de dados de mercado

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
19,04% <messssm |nferior a 30% em torno do valor central
2 Grau de Precisdo Obtido

Graulll  (—

4 CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO

4.1 Localizagcao

Com uma area territorial de 50.206,60 hectares, o municipio de Itajobi localiza-

se no estado de Sao 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.
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MAPA DE LOCALIZAGAO DO MUNICIPIO / AREA DE INTERESSE

] srasi

. ESTADO DE SAO PAULO

B wos

| 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
Hidrograficas 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
S3o Paulo. Fonte: IBGE / www.datageo.ambiente.sp.gov.br / www.mapbiomas.org.br
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ITAJOB<I\— SP / MUNICIPIOS VIZINHOS
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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
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4.2 Clima
Em lItajobi, O clima é tropical. Ha muito menos pluviosidade no inverno que no
verao. Segundo a Képpen 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 — SP

TABELA CLIMATICA ITAJOBI

<>

Janeiro  Feversiro  margo abri maio junho Jutho Agosto  Setembro outubro Novem Dezembro

R— -—------——
oo e [N AN I AN e s 2
T b E-----

Preciptagdo / Chuva mm e %0
Urmidade(%) % 76% 70% 66%  65% S8%  48%  S0%  S8%  69% 75%
" -—- : : S
Média de horas de sol { 3
(horas)

Fonte: https://pt.climate-data.org — Tabela Atualizada — dado coletado em: 06/12/2025

] PRECIPITAGOES PLUVIOMETRICAS - REGIAO~ DE ITAJOBI / SP —
MEDIAS / ANO - DADOS COLETADOS DA ESTACAO METEOROLOGICA
DE PINDORAMA / SP

Itajobi/SP - Temperatura e Precipitacao (Ultimos 12 meses)
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Periodo:01/2025 a 12/2025 < —

Pindorama
Temperatura(°C) Umidade do ar(%)
Més/Ano Minima Media Maxima Media Minima Média Maxima Media Precipitagao(mm)
12025 1972 3168 4181 9273 21107
212025 19.79 3116 41 93 54 165 90
312025 191 32 60 3476 90 26 4700
412025 616 120.20 4673 9533 80 67
512025 1476 2819 36.58 89.90 533
672025 1261 2642 3788 90.33 3658
712025 134 2699 3017 8558 6.60
82025 11.84 2977 20.46 8367 381 Critico
912025 15.74 32.95 2035 7795 1219
1072025 18.16 3139 3033 7933 6096
1112025 1751 30.38 3787 90 29 11226
1272025 19.92 3339 3215 88.18 635

Fonte: Portal Agrometeoroldgico e Hidrolégico do Estado de Sao Paulo - Figura 3.
Grafico Climatico

4.3 Geomorfologia regional

Em relagéo aos critérios geomorfolégicos, 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 erosdo sobre as rochas cristalinas ou sedimentares. Pode ter
morros, serras ou elevagdes ingremes de topo plano (chapadas). A Provincia do
Planalto Ocidental é 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 estéo sujeitos ao controle estrutural das camadas sub-
horizontais dos arenitos do Grupo Bauru e das rochas efusivas basicas da formagao
Serra Geral. O subnivelamento do relevo mostra um caimento para oeste, em direcao
a calha do Rio Parana, formando uma extensa plataforma estrutural suavizada, com
cotas topograficas que oscilam proximo a 500m. No ambito da Bacia do Tieté/Batalha,
os 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.
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O Planalto Rebaixado do Rio Tieté se localiza na por¢ao norte do estado de
Séo Paulo. Seus limites oeste e leste s&o proximos as cidades paulistas de Ilha Solteira
e ltaju, 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 Sao José dos Dourados e do ribeirao Ponte Pensa. A unidade possui um
formato alongado de diregdo NO-SE, seguindo a orientagao do rio Tieté, que se mostra
estruturalmente condicionado nessa diregdo. Em geral, a unidade é caracterizada por
modelados de dissecagdo com baixo aprofundamento das incisbes. Porém, ha
diferenciacdes entre os padrées de dissecacdo em diferentes trechos da unidade. Na
porcao norte da unidade, entre as cidades de General Salgado e lbira, e na porgao 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¢cdes também se verificam topos
caracterizados por pediplano degradados inumados (Pgi). Na por¢do central, nas
imediacbes do rio Tieté, os modelados apresentam uma dissecagdo menos intensa e
topos tabulares. Em geral trata-se de modelados Dt11. Devido ao controle estrutural,
€ possivel identificar vales estruturais na diregdo NO-SE. Segundo o mapeamento
geolodgico realizado pela CPRM (2004), predomina a Formagao Vale do Rio do Peixe
(arenito muito fino a fino), pertencente ao grupo Bauru. No entorno do rio Tieté ocorre
a Formacgao Aracatuba (siltito e arenito muito fino), também pertencente ao Grupo
Bauru. Préximo a foz do rio Tieté, encontram-se as formagdes Santo Anastacio (arenito
quartzoso fino a muito fino), Serra Geral (dacitos) e Rio Parana (arenito quartzoso a
subarcoseano). Referéncia Bibliografica: CPRM - SERVICO GEOLOGICO DO
BRASIL. Carta geoldgica do Brasil ao milionésimo Folha SF23 Rio de Janeiro.

Ministério de Minas e Energia - Secretaria de Minas e Metalurgia. 2004

Rua Sao Joao, 171- Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 99262-7474 / (11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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Unidades Geomorfologicas

Planalto Rebaixado do Rio Tieté
(97,41%)

Planicies e Terragos Fluviais (2,58%)

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

Unidades Geomorfolégicas (km?)

Figura 5. Unidades geomorfolégicas 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 territério e o Neossolo Litolico Eutrofico; os Argilossolos
Vermelho-Amarelo Eutroficos sdo solos de maior fertilidade natural (Eutréficos),
com boas condig¢des fisicas e em relevos mais suaves apresentam maior potencial
para uso agricola; suas limitagdes 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
incorporagcdo de Calcario, Gessagem em profundidade e praticas
conservacionistas de solos, - (Muito bem difundidas e utilizadas no Estado de Sao
Paulo e demais unidades da Federagao).

Os Argissolos tendem a ser mais suscetiveis aos processos erosivos devido a
relacdo 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 limitagbes relacionadas aos Argissolos, a sua utilizagdo
exige um manejo adequado com a adogado de corregdo, adubagdo 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 a relevos mais declivosos. As limitagbes ao uso estdo 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 maquinas e elevam o risco de erosdo. Sua fertilidade esta condicionada a soma de
bases e a presenga de aluminio, sendo maior nos Eutroficos e mais limitada nos
distroficos e alicos. Os teores de fésforo sdo baixos em condicdes naturais; Sao
normalmente indicados para preservacao da flora e fauna, mas em algumas regides,
verifica-se que estes solos sao utilizados, como nos estados de Sdo Paulo e Minas
Gerais, para producgdo 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

Legenda

Divisao Politica - Outline Escuro

los.Solos_Brasil_250k_20.

: Municipios
sF22 i
nom_unidad PVeld
cod_nimbol :Vo.o ull|| Solos do Brasil - 1:250.000
val_ncompo & 5 Ll
i PVe - Argissolo Vermelho : pronasolos.pronasolos.Solos_Brasil_250k_20200603
Eutréfico ARGISSOLOS BRUNO

sdem ARGISSOLO

whordom  VERMELHO ARGISSOLOS AMARELOS

B ARGISSOLOS VERMELHOS <
I camBISSOLOS HUMICOS
CAMBISSOLOS FLUVICOS

Il CAMBISSOLOS HAPLICOS

B CHERNOSSOLOS RENDZICOS
B CHERNOSSOLOS EBANICOS
B CHERNOSSOLOS ARGILUVICOS
B
a
il
i

grande_gry Eutréfico

bgrupos upo
LU srencsa/média e média

horitome A
moderado

Zeom pata

CHERNOSSOLOS HAPLICOS
ESPODOSSOLOS HUMILUVICOS
ESPODOSSOLOS FERRILUVICOS
GLEISSOLOS TIOMORFICOS

Figura 6. Representacao dos tipos de solos predominantes encontrados na regido e no municipio objeto da
avaliagédo. Fonte: PRONASOLOS - EMBRAPA / BR
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> POTENCIAL E LIMITAGOES DE USO AGRICOLA:

Devido as boas condicdes fisicas e aos relevos mais suaves, apresentam alto
potencial para o uso agricola. Sdo largamente utilizados com produgao de graos:
soja, milho, arroz entre outros. Suas limitagdes estdo mais relacionadas a baixa
fertilidade verificada na maioria dos latossolos e baixa retengdo 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
adogao de correcao de acidez, adubagao e, nos climas mais secos, de irrigagcdo em
funcdo da exigéncia da cultura. S&o normalmente resistentes aos processos
erosivos, devido as boas condicbes fisicas. No entanto, verifica-se que o uso
intensivo de mecanizagdo tem ocasionado a compactacédo destes solos, tornando-
0S mais suscetiveis a erosao.

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

pronasolos.pronasolos.Solos_Brasil_250k_20200603: SF22

sa/média e média

moderago

ERMELHO Eutréfico tipico arenosa/média e média A —

RGISSOLO VERMELHO-AMARELO Eutréfico abriptico e tipico arenosa/média A

O suave

dulado + § LATOSSOLO VERMELHO Distréfico
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20/12/2024, 06:24:49
1734586519113r0264761678653799_0
-

=3 area2

Aptidso Agricoia do Brasil

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

CLASSES DE APTIDAO AGRICOLA - PREDOMINANTES

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

1:288.895
0 225 45 9 mi
I 3(atc) Aptido RESTRITA pava lavouras nos nives de manejo A, B e C. !
[0 & Torr INAPTAS para uso agricols, indcadas para  praservasso de flora e fauna. 0 35 7 14 km
de'lw‘- Esfi, HERE, Garmin, {c) OpenStreetMap contributors, and the GIS user
-Ano commundy, IBGE

-zm) Aptidso REGULAR pars lavouras nos nivess de manejo A & B, @ RESTRITA no nivel de manejo C. E:l

Pronasolos
Ean, HERE, Garmn, USGS | Embrapa Solas | Servigo Geolégeo do Brasd - CPRM | Embrapa - CPRM - IBGE |IBGE | 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 vegetagdo pertencente ao bioma da Mata Atlantica (Mata Atlantica do
Interior). Caracteriza-se por duas estagbes 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 Savanal/Floresta Estacional,
vegetacdo adaptada a regides normalmente planas, com climas secos (um a quatro
meses sem chuva) e solos pobres e acidos. 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 vegetagdo herbacea,
principalmente gramineas, e pequenas arvores e arbustos bastante espagados entre si;
e savana gramineo-lenhosa (campo), constituida por uma vegetagdo herbacea, sem

arvores.

REMANESCENTES DE VEGETAGAO —ITAJOBI / SP E REGIAO

Inventario Florestal 2020 - UGRHI 16
Floresta Ombrdfila Densa
de terras baixas

- Floresta Ombrdfila Densa
estagio avangado
Floresta Ombrofila Densa
estagio medio
Floresta Ombrofila Mista
estagio avancado
Floresta Ombrdfila Mista
estagio médio
Floresta Estacional Semidecidual
estagio avangado

tajop Floresta Estacional Semidecidual
estagio medio

I Floresta Estacional Decidual

Savana Florestada
Savana Arborizada

Savana Gramineo-Lenhosa

Formacao Pioneira com
Influéncia Fluviomarinha

1 Refugio Ecoldgico Montano
e Alto-Montano

Formacgao Pioneira com Influéncia
N Horizonte Fluvial e/ou Lacustre

Figura 8. Representacgao dos tipos de vegetagéo predominantes encontrados na regigo. Fonte:
DATAGEO — INVENTARIO FLORESTAL — 2020.
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Legenda

indice de Cobertura Vegetal Nativa por municipio
com base no Inventario Florestal 2020

X

B =10%

B 10,01-15%

1 15,01 -20%

M 20.01-50% FONTE: https://datageo.ambiente.sp.gov.br
B >50%

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
doacao de “quarto de légua em quadra” a Nossa Senhora Aparecida, para formagao de
um patrimdnio em seu louvor, na Fazenda Campo Alegre. O patrimdnio iniciava préximo
da confluéncia do cérrego do Papagaio com Monjolinho, limitando-se grosso modo, com
os corregos da Cisterna e da Queixada, que hoje correm na periferia da cidade.

Com a colaboragao das familias Ferreira de Toledo, Costa Ribeiro, Cardoso de
Matos, Machado de Oliveira, Ribeiro Ferraz, Machado Magalhaes, Tripeno e Sene, foi
construida a capela dedicada a Santa padroeira.

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”.

Rua Sao Jodo, 171- Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 99262-7474 /(11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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Sua elevacdo a Municipio deu-se em outubro de 1918, abrangendo naquela
época os territérios 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 denominacgéao de ltajobi, por lei estadual n® 993, de 02-08-1906,
com sede em Campo Alegre das Pedras, subordinado ao municipio de Itapolis.

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

Elevado a categoria de municipio com a denominacgao 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 Itajobi é
constituido do distrito sede. Pelo decreto n°® 6638, de 31-08-1934, é 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 divisbes territoriais
datadas de 31-XII-1936 e 31-XII-1937, o municipio € constituido de 3 distritos: Itajobi,
Marapuama e Vila Robert. Pelo decreto-lei estadual n°® 9073, de 31-03-1938, o municipio
esta grafado ltajobi 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
€ 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.

Em divisdo territorial datada de 01-VII-1960, o municipio é constituido de 2
distritos: Itajobi e Marapoama.

Assim permanecendo em divisdo 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 ltajobi. Pela lei estadual no 7644, de 30 de dezembro de 1991, desmembra

do municipio de Itajobi o distrito de Marapoama. Em divisdo territorial datada de 1-VI-

Rua Sao Joao, 171- Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 99262-7474 /(11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br
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1995, o municipio € constituido de 2 distritos Itajobi e Nova Cardoso. Assim

permanecendo em divisao territorial datada de 14-V-2001.
4.7.3 Economia

A sua economia é basicamente constituida pelas atividades agropecuarias,

sendo a principal atividade o cultivo de cana de agucar e citricultura.
4.8 Uso e Ocupacgao dos solos

No municipio de ltajobi, a ocupacado de solos se da em grande parte pela cultura
canavieira devida 4 varias industrias de Alcool e Agucar instaladas na regido, porém a
fruticultura, horticultura e a pecuaria leiteira sdo marcantes nas pequenas propriedades

familiares.

ZONEAMENTO AGROECOLOGICO DA CANA-DE-ACUCAR NO
ESTADO DE SAO PAULO
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municipio de Itajobi — SP,
esta enquadrado nas ZONAS
DE CLASSIFICAGAO — AcP
e AcR, para implantagdo,
desenvolvimento, cultivo e
manejo da cultura da Cana-
de-Acucar; Conforme
demonstrado nos mapas e
legenda apresentados ao
lado e abaixo. — Fonte:
www.geoinfo.cnps.embrapa.br

Ity

Zoneamento agroecolégico da cana-de-agucar do estado de Sdo Paulo

AcP - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola ALTA, atualmente utilizadas com Agricultura

{ AcMS - Areas aptas ao cultivo com aptid3o agricola BAIXA, atualmente utilizadas com Agricultura

AcR - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola MEDIA, atualmente utilizadas com Agricultura
1] AgMS - Areas aptas ao cultivo com aptiddo agricola BAIXA, atualmente utilizadas com Agropecudria
Bl AgP - Areas aptas ao cultivo com aptido agricola ALTA, atualmente utilizadas com Agropecudria
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
B 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

Rua Sao Joao, 171- Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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21



ENGEMHARIA, CONSULTORIA T AGRONIGOCIOS

4.9 Ocupacgdes circunvizinhas

As ocupagdes 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 apuracao 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 investigagbes especificas junto a varias fontes,
as quais pudessem fornecer subsidios para a determinagao dos valores procurados com

justeza e imparcialidade.

5.2 Cotagdoes de Mercado — Periodo: 08/12/2025 a 12/12/2025

Na memdria de calculo — Anexa ao Laudo - (Pesquisa) - estao as
descricoes das ofertas levantadas no més de dezembro de 2025, os imoéveis
relacionados, estdo localizados: 4 elementos amostrais no municipio alvo dessa
avaliagao e 5 localizados em municipios lindeiros com as mesmas caracteristicas

agropecuarias do municipio avaliando.
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5.3 Homogeneizagao

O processo de homogeneizagao visa eliminar eventuais diferengas por ventura
existentes entre os elementos comparativos coletados com o paradigma existente.
Consiste na aplicagdo de expressdes ou fatores empiricos consagrados juntamente com

um programa estatistico especialmente criado para a Engenharia de Avaliagdes.

5.4 Ofertas

Sera deduzido o percentual entre 10% a 25% dos pregos das amostras que nao
traduzem o real nivel do mercado (transagdes), por considera-las majoradas a fim de
propiciar elasticidade nas negociacbes e homogeneidades das amostras.

Durante a etapa de coleta e andlise de dados de mercado, conforme
estabelecido nos itens 6.4.2 e 6.4.3 da NBR 14653-1:2019, verificou-se que parte
significativa das informagdes disponiveis no municipio referia-se a ofertas, € ndo a
transagdes efetivamente concluidas. Em consonancia com a recomendagao normativa,
buscou-se identificar o tempo de exposicdao, a forma de comercializagdo e a
confiabilidade das fontes, bem como cruzar as informacdes obtidas para elevar a
consisténcia da amostra.

O diagnéstico de mercado, realizado conforme item 6.5 da NBR 14653-1:2019,
evidenciou que o segmento de terras no municipio apresenta acentuada especulacao
imobiliaria, com ofertas nitidamente superiores aos valores usualmente praticados em
negociagoes efetivas. Entrevistas com agentes locais, analise de séries histéricas e
comparagao entre ofertas e transacgbes registradas demonstraram que as ofertas
apresentam, em média, majoragao entre 20% e % em relagédo aos pregos efetivamente
praticados.

Considerando essa distorcao de mercado, optou-se por aplicar um unico fator
de homogeneizagao as ofertas, de forma uniforme e tecnicamente fundamentada,
reduzindo-as as condigoes estimadas de transagao. Tal procedimento esta
expressamente previsto no item 9.2.1.3 da NBR 14653-2:2011, que permite o
tratamento prévio dos pregos observados mediante fator de fonte, inclusive:

“(...) aplicagao do fator de fonte para a transformacao de precos de oferta para

as condi¢des de transagao”.
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A majoragao observada ndo se apresentou como caso isolado ou pontual, mas
sim como padrdao de comportamento do mercado, decorrente de expectativas
especulativas locais, razao pela qual o mesmo fator foi aplicado a todas as ofertas
sujeitas a mesma condigdo mercadoldgica, atendendo ao principio da coeréncia
dos ajustes, conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011.

Assim, para fins desta avaliacado, as ofertas receberam o Fator Oferta (FO) =
0,75 = 25% de deducgao, calculado com base no desvio médio identificado entre ofertas
e transagdes reais dentro da regidao estudada. O procedimento adotado garante a
uniformidade do tratamento, evita distorcbes e esta plenamente alinhado aos
requisitos técnicos estabelecidos pela NBR 14653 para o Método Comparativo Direto

de Dados de Mercado.

5.5 Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulagao

Pelo municipio passam rodovias SP-321 (Rodovia Cesario José de Castilho),
que da 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 manutengdes realizadas periodicamente, apresentando dessa forma, boa
praticabilidade o ano todo. Devido ao numero expressivo de quilometragem sem
pavimentos e dado as distancias significativas dos imdveis rurais, sera realizado a
classificagdo de maneira geral quanto a situagéo de viabilidade de circulagido em Vicinal

I, conforme tabela abaixo.

Rua Sao Jodo, 171 — Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
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Tabela 6. Escala de valores de terras segundo a situagao e viabilidade de circulagdo.

~ CIRCULAGAO
SITUACAO
¢ Tioo de Estrad Importancia das Praticabilidade no | Escala de
Ipo de Estrada Distancias Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe nao asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL Il N&o pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL Il Estradas e servidoes de Vias e qisténcias se Sem 'conqigées 80%
Passagem equivalendo Satisfatorias
VICINAL IV Fechos nas servidées Disténciag e classes se Probler’r]as sérios na 75%
equivalendo Estac&o chuvosa
VICINAL V Fecho§ 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 homogeneizagao,

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

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

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

existentes ou de observagdes locais, verifica-se a caracteristica morfologica, fisica e

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

ocorrentes.

Com auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuicdo 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.
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As células hachuradas representam o enquadramento do imével avaliando
quanto 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 s Escala de
uso Critério Valor (%)
| Terras préprias para culturas, sem problemas de conservagéo, fertilidade, 100
exige adubagdo e manutengéo
Terras préprias para culturas, com pequenos problemas de conservagao,

Il o . " : ~ - 95
fertilidade, exige praticas simples de conservacéao da fertilidade

I Terras préprias para culturas, com problemas sérios de conservacéo, 75
fertilidade, exige praticas conservacionistas complexas (terraceamento)

v Terras de culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos), sem problemas 55
de conservagao, serve para extragdo mineral e/ ou reflorestamento

\% Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservagéo 50

Vi Terras préprias para pastagens, pequenos problemas de conservagao, 40
fertilidade exige praticas simples

VI Terras proprias para florestas, sérios problemas de conservagao, fertilidade 30
exige praticas complexas.

Vil Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de conservagéo, renda de 20

eventual exploragao piscicola

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

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

| - Lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem
limitagbes
significativas para a produg¢do sustentavel e com um nivel minimo de restrigbes, que
nao reduzem a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam o0s

insumos acima de um nivel aceitavel;

Il - Lavoura - aptiddo regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagbes moderadas para a produgdo 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;
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Il - Lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que
apresenta limitagbes fortes para a produgdo 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 exploragdo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitagbes fortes a produgao 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

I a lV, mas que é 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 restricbes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que
impossibilitam o uso sustentavel, e que, por isso, é indicada para a preservacdo da flora

e da fauna ou para outros usos ndo agrarios.

Com base nos dados do MAPBIOMAS - BR e EMBRAPA SOLOS / BR, parao
municipio de Itajobi — SP; no ano de 2024, ¢é possivel identificar Os Usos e Ocupagdes
dos Solos Agricolas do territorio E a aptidao das terras no municipio avaliado segundo
as Classes de Capacidades de Uso e a Instrugcdo Normativa RFB N° 1.562, de

11.5.2015, conforme a figura abaixo.
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UTILIZAGAO DAS TERRAS NO TERRITORIO DE ITAJOBI / SP — DADOS 2024

Cobertura * Cobertura por
classe » 2024

4N
T 9

Y
\ \\\_,/’f)j
~S——

2024
® z§.§;1 ha 13.;74@ B @ 3.527775.7:7 -
L 1.683 ha 711327 ha 2] 514ha.

;5; D;a 16; ha 164 ha'
(5] 1,101"3 o ® &9ha ‘ ® 67 h; -
) t;;aha ® so‘har ® - |

Figura 11. Representacao da utilizagao de terras no municipio de Itajobi-SP. Fonte MAPBIOMAS - BR.

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

(Mcéﬁﬁiissﬂir‘i’ﬁﬁo) Incisos do Art. 6°, IN 1.562/2015 | Ocorréncia
I | - Lavoura - aptiddo boa Sim
Il Il - Lavoura - aptidao regular Sim
11 Il - Lavoura - aptidao restrita Sim
[\ Il - Lavoura - aptidao restrita Sim
V IV - Pastagem plantada Sim
\ii V - Silvicultura ou pastagem natural Sim
Vil VI - Preservacao da fauna ou flora Sim
VIl VI - Preservacao da fauna ou flora Sim
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USO E OCUPAGAO DOS SOLOS NO TERRITORIO DO MUNICIPIO DE ITAJOBI / SP

Histdrico do ponto Cana-de-aglcar - 2024

Cobertura PO RO
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Histérico do ponto [ Citrus - 2024 ] X

Cobertura [BESEREISs e ECPRERSEEey oty Cil
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Histérico do ponto Mosaico de Usos - 2024 X

Cobertura
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
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Conforme a classe de usos e viabilidade de circulagdo, 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 situagdo, segundo Mendes Sobrinho.
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

| ] n v \' Vi Vil 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 Il 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 CNCR-INCRA, plataforma onde séo
realizados os Cadastros de iméveis Rurais

O Sistema Nacional de Cadastro Rural (SNCR) serve para cadastrar e regularizar
propriedades rurais no Brasil. Ele é administrado pelo Ministério da Agricultura, Pecuaria
e Abastecimento (MAPA); o Municipio de Itajobi — SP possui a grande maioria dos imoéveis
rurais do territério do municipio, com tamanho médio inferior a 4 Moddulos Fiscais = 88
hectares; considerando este fato, este valor sera tomado como base de calculo para o
tamanho médio dos iméveis no municipio avaliando;

Quanto as benfeitorias comparadas com outras propriedades com destinacao e
vocagao similares, ou infraestrutura basica, como, acessos pavimentados, agua tratada,
esgoto, rede elétrica, entre outros, podendo a comparagédo 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, é proposto pelo avaliador a utilizacdo
Tabela 10, que atribui a benfeitorias do imdvel oferta em relagao 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 Imével 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 AVALIAGAO - IMOVEL RURAL - “TERRA NUA”:

Para a avaliagdo foi determinado notas ao avaliando, onde a relagdo destas

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

6.1 Notas Imével Avaliando.

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

Nota 3 — 1,000 — Benfeitorias

Nota 4 — 0,900 — Situacao

Nota 5 — 0,950 — Topografia

Nota 6— 1,00 — Transposicéo

Nota 7 —1,010 — Hidrografia

Rua Sao Jodo, 171 — Sala 05 — Centro—Cep. 15150-000 Monte Aprazivel — SP
Fone: (17) 99262-7474 /(11) 99428-3365— e-mail — gullifer@bol.com.br

31



LAUDO DE CALCULDO E
ATLIALIZAI;:AI:I DOS
VALORES DATERRA NUA DE
VTN — 2026

6.4 Média

=33

Média = R$ 62.848,20

6.4.1 Desvio Padrao

=)

Desvio padrdo: R$ 7.933,03

6.4.2 Erro padrao

SE:i

Jn

Erro padrdo = R$ 3.239,29

GuLLIEER>
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6.5 Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser
menor que o valor critico (VC) fornecido pela tabela de Chauvenet.

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

Razao entre o maximo desvio aceitavel e o
desvio padrao - VC

Numero de leituras, n

3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
9 1,91
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,91

AMOSTRA 1: d=0,38 <1,91
AMOSTRA 2: d=0,63 < 1,91
AMOSTRA 3: d = 3,51> 1,91 amostra nao pertinente)
AMOSTRA 4: d =2,60 > 1,91 amostra nao pertinente)

(amostra pertinente)
(
(
(
AMOSTRA 5: d=4,69> 1,91 (amostra ndo pertinente)
(
(
(
(

amostra pertinente)

AMOSTRA 6: d=0,44 < 1,91 amostra pertinente)
AMOSTRA 7: d=1,41<1,91 amostra pertinente)
AMOSTRA 8: d=0,68 < 1,91 amostra pertinente)
AMOSTRA 9: d=1,46 < 1,91 amostra pertinente)
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6.6 Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

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

Eles sao determinados pelas formulas:

Tabela 13 — Tabela de Percentis da Distribuicdo 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 19 3,08 631 1271 3182 6366 127,30 318,30 636,60

2 082 1,06 139 189 292 430 697 993 1409 2233 3160
3 077 098 125 164 235 318 454 584 745 1021 12,92
4 074 094 119 153 213 278 375 460 560 7,7 861
5 073 092 1,16 1,48 2,02 257 337 403 477 58 687
6 072 091 1,13 144 194 245 314 3,71 432 521 5,96
7 071 090 1,12 142 190 237 300 350 403 479 541
8 071 089 111 140 18 231 290 336 38 450 504
9 070 088 1,10 1,38 1,83 226 282 325 369 430 478
10 070 088 1,09 1,37 181 223 276 317 358 414 459
11 070 088 109 136 180 220 272 3,11 350 4,03 4,44
12 070 087 108 136 178 218 268 306 343 393 4,32
13 069 087 108 1,35 1,77 216 2,65 3,01 337 385 422
14 069 087 108 1,35 1,76 215 2,62 298 333 379 414
15 069 087 107 134 175 213 260 295 329 373 407
16 069 087 107 134 175 212 258 292 325 369 4,02
17 069 086 107 133 174 211 257 290 322 365 397
18 069 086 107 133 173 210 255 28 320 361 3,92
19 069 086 107 1,33 173 209 254 28 317 358 388
20 069 086 1,06 1,33 173 209 253 285 315 355 385
21 069 086 106 132 172 208 252 283 314 353 382
22 069 086 1,06 1,32 172 207 251 28 312 351 3,79
23 069 086 106 1,32 1,71 207 250 2,81 310 349 3,77
24 069 086 1,06 1,32 171 206 249 280 309 347 375
25 068 086 106 1,232 1,71 206 249 279 308 345 373
26 068 086 106 1,232 171 206 248 278 307 344 371
27 068 086 106 131 170 205 247 277 306 342 369
28 068 086 106 131 170 205 247 276 305 341 3,67
29 068 085 1,06 1,31 1,70 205 246 2,76 304 340 366
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30 068 085 106 131 170 204 2,46 2,75 3,03 3,39 3,65
40 068 085 105 130 168 2,02 2,42 2,70 2,97 3,31 3,55
50 068 085 105 130 168 2,01 2,40 2,68 2,94 3,26 3,50
60 068 085 105 130 1,67 200 2,39 2,66 2,92 3,23 3,46
80 068 085 1,04 129 1,66 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
o 067 084 104 128 165 1,9 2,33 2,58 2,81 3,09 3,29

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li =R$ 58.068,33

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = R$ 67.628,07

6.7 Calculo do campo de arbitrio:

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

campo de arbitrio idéntico ao intervalo de confiancga.

Campo de arbitrio: de R$ 58.068,33 a R$ 67.628,07
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6.8 Tomada de decisao sobre o valor unitario do avaliando:

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio, desta forma, foi utilizado o critério da média dos valores homogeneizados
que ficaram dentro do intervalo de confianga calculado, pertencente ao territério
do municipio alvo desta analise e a amostra subsequente e diretamente
correlatas; dentre estes valores, os considerados foram as amostras

homogeneizadas:

Amostra 1: R$ 59.818,13 (Itajobi / SP)
Amostra 6: R$ 66.366,26 (Itapolis / SP)

e Desta forma o Valor por hectare do avaliando: R$ 63.092,20
6.9 Resultados

Segue abaixo o Valor de Terra Nua (VTN) — 2026.

Apods a determinagdo do valor terra nua de “classe | - lavoura - aptidado boa”,
obtido através da homogeneizacdo de valores de mercado e dos pardmetros
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 2026, para fins atualizagdo do Sistema de
Precos de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil.

VALORES VTN EM R$/hectares — Exercicio 2026

V-
| - Lavoura - Il-Lavoura - | M 'aL?i\ggga " | IV - Pastagem | Silvicultura | VI - Preservagio
aptidao boa aptidao regular P . plantada ou pastagem | da fauna ou flora
restrita
natural
R$ 63.092,20 R$ 56.972,26 R$ 44.984,74 | R$ 32.997,22 | R$ 29.968,79 R$ 23.975,03
36
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7 CONCLUSAO

Este trabalho teve como escopo determinar o VTN / hectare — ano de exercicio
2026, para fins atualizagdo 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 informagbes 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 2026.

Assinado de forma

LEANDRO digital por LEANDRO
FERREIRA:O ;E(R)REIRA:O7045536
7045536860 Dados: 2025.12.18

14:47:47 -03'00'

Leandro Ferreira

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

ART N° 2620252270846
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8. ANEXO: DADOS DA COLETA E MEMORIA DE
CALCULO PARA DETERMINAGAO DOS
VALORES DE VTN / HECTARE - EXERCICIO 2026
MUNICIPIO DE ITAJOBI - SP
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Avaliagao

de Imével Rural - MCDDM

LAUDO DE CALCULO VTN / HECTARE - ITAJOBI / SP - EXERCICIO 2026

ULLI ‘;

GULLFER - ASSESSORIA EM GESTAO PUBLICA. PRIVADA. ENGENHARIA £ AGRONEGOCIOS LTDA EFF.

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: 05/12/2025
Proprietério: Data da Vistoria: 08/12/2025 a 12/12/2025
Enderego: Perimetro Territorial Rural - Itajobi / SP Data do Laudo: 01/01/2026
Complemento: Matricula:
Bairro: RURAL - Situag3do Paradigma Definida P/ Comparagdo Objetivo: Calculo dos Valores VTN/hectare - 2026 - (Municipio Itajobi)
Cidade: ITAJOBI UF: SP  CEP: 15840-000 Finalidade: Informar Bases de Calculo VTN/hectare 2026 ao SIPT-RFB
Informagdes de Areas
Matricula CCIR CAR Projeto do Imével

Area: 88,00 ha Area: ha Area: 88,00 ha Area: 88,00 ha
Construida: m? Construida: m? Construida: m? Construida: m?
Modulo Fiscal: 22,0 ha Modulo Fiscal: ha Médulo Fiscal: 22,00 ha Médulo Fiscal: 22,00 ha

ITR GEO Area Considerada
Area: 88,00 ha Area: ha Area: 88,00 ha < ITR
Construida: m? Construida: m? Construida: - m? < ITR
Médulo Fiscal: 22,00 ha Modulo Fiscal: ha Médulo Fiscal: 22,00 ha < ITR

Topografia:
Drenagem:
Textura:

Util. Economica:
Aproveitamento:
Pot. Produtivo:
Benfeitorias:

Altitude:

Caracteristicas do Imoével - (Situagdo Paradigma)

Suave Ondulado

SOLOS BEM DENADOS

Arenosa / Média e Média - Pve - Argissolo V. Eutréfico

AGROPECUARIA - FRUTICULTURA BEM ESTRUTURADA
90%

Alto Potencial Produtivo - Exige Boas Praticas Agricolas

SEM BENFEITORIAS

453 metros acima do nivel do mar

Cons. Do Solo: ADOGAO DE PRATICAS CONSERVACIONISTAS

Estradas Internas: ~ BOA PRATICABILIDADE O ANO TODO
Melhoramentos: CONDICIONAMENTO E FERTILIDADE DOS SOLOS
Profundidade: PROFUNDOS
Pedregosidade: NAO OCORRENTE

Erosdo: Suscetiveis aos Processos erosivos

Precipitagdo: 1444 mm - média / ano

Valor Total -VTN 2026 - Imével - Situagdo Paradigma definido para Comparagao, Calculos e Processo de Homogeneizagdo por Fatores

RS 5.696.500,00

( CINCO MILHOES, SEISCENTOS E NOVENTA E SEIS MIL, QUINHENTOS 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.

SITUACAO PARADIGMA DEFINIDA PARA UTILIZACAO NO PROCESSO DE HOMOGENEIZACAO - {NDICE OBTIDO ATRAVES DA UTILIZACAO DA ESCALA DE MENDES E
SOBRINHO. - O tamanho médio dos imdveis no terrtdrio do municipio avaliando, em sua maioria, estdo abaixo dos 4 Mddulos Fiscais; 4 MF = 88,0 hectares.

Responsavel Técnico:
Telefone de Contato:

Identificagdo:

LEANDRO FERREIRA
(11) 99428-3365

Engenheiro Agrénomo - CREA-SP: 5070044789

LEANDRO Assinado de forma digital por
LEANDRO FERREIRA:07045536860
FERREIRA:07045536860 Dados: 2025.12.18 14:56:59 -03'00'

Assinatura:
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Avalia¢ao de Imével Rural - MCDDM

LAUDO DE CALCULO VTN / HECTARE - ITAJOBI / SP - EXERCICIO 2026 Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Roteiro do Acesso ao Municipio Avaliando

Descritivo

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).

Coordernadas
Latitude: 21219'05" sul
Longitude: 49203'16" oeste

Mapa do Roteiro de Acesso

Elementos do mapa

Fontes:
https:/www.ibge.gov.brigeociencias
‘geociencias.htmi2u

hitps://sigrh.sp.gov.
‘ource=chatgpt.com

Memorial Descritivo da Area de Interesse

Descritivo

Principais atividades econémicas: Agricultura, pecudria e atividades industriais nas
4reas 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.

Vegetacdo remanescente6: Apresenta 893 km? de vegetagdo natural remanescente
que ocupa, aproximadamente, 6,5% da drea da UGRHI. As principais formagbes sdo
a Floresta Estacional Semidecidual e a Savana.

Unidades de Conservagdo7: APA Rio Batalha, RPPN Sitio Palmital, RPPN Fazenda
Relégio Queimado e RPPN Trilha Coroados.

MUNICIPIOS

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

Delimitagdo da area

MARAPOAMA * BINDORAMA:

9.

ITAJOBI SANTA ADELIA

S
NOVO HORIZONTE Q
iTAPOLIS

Mapa Pedolégico do Municipio Avaliando

Descritivo |

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
condigBes fisicas e em relevos mais suaves apresentam maior potencial para uso
agricola; suas limitagGes 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).

Mapa

I ARGISSOLO VERMELHO

Eutrofico tipico arenosa/média e ~

meédia A moderado suave
ondulado

M| ARGISSOLO VERMELHO-
AMARELO Eutrofico abruptico
arenosa/média A moderado
suave ondulado e ondulado

,,,,,, yo-
-9
PVe - Argissolo
~ Vermelho Eutréfico

:\——r-m J

) \,

‘ﬁ-'

,

Itajobi, Regidao Imediata de Catanduva, Regiao Geografica
Intermediaria de Sao José do Rio Preto, Sao Paulo, Regiao

Sudeste, 15840-000, Brasil
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Avalia¢ao de Imével Rural - MCDDM

LAUDO DE CALCULO VTN / HECTARE - ITAJOBI / SP - EXERCICIO 2026

Mapa de Localizagdo do Imével

[ erasi

- ESTADO DE SAO PAULO

B raos

Mapa de Localizagdo das Amostras

— Lmite da UGRHI
A Area Lrbana

- Sede Municipal

® Sede Municipal - Polo Regional

— Rios e Reservatorios

[] unicaces ce Conservacso

- e Ce Sgua superficial
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Avaliacdo de Imével Rural - MCDDM

LAUDO DE CALCULO VTN / HECTARE - ITAJOBI / SP - EXERCICIO 2026 Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3
L S ——.,
Enderego: Perimetro Territorial Rural - Itajobi / SP

Bairro: RURAL - Situaggo Paradigma Definida P/ Comparagdo Cidade: |ITAJOBI

Area de Terreno (ha): 88,00 Area Construida: 0,00

Situagdo: Boa Preco Anunciado: N/A

Hidrografia: Normal Fonte: N/A

Topografia: Suave Ondulado Informante: N/A

Benfeitorias MEDIO / BAIXO Contato N/A

Classes de Solo

| 17,60 20% |lllw(a) IVe,s Vile,s

Ils 70,40 80% |llle Vw(a) VIl

lle llle,s Vle Aterreno(ha): 88,00 100%
IVs .

I5e e {ndice Calculado: 90%

llls Ve Vile

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

Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: |ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 91,96 Area Construida:
Situaggo: Otima Pre¢o Anunciado: R$ 12.000.000,00
Hidrogréfia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Miquilin Pontes Negdcios Imobilidrios
Benfeitorias MUITO ALTO NIVEL Contato (16) 99144-7732
Classes de Solo

| 10,00 11%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
lls 81,96 89% llle Vw(a) VIl
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 91,96 100%
lle,s IVs Vie,s .

indice Célculado: 89%
Ills Ve Vile
Observagdes: CRECI 168384-F (miquilinpontes.com.br) — CODIGO: FAOOO8-MIQV - A propriedade estd localizada entre Itapolis e Itajobi, Arrendamento de Cana: 27 alqueires estdo atualmente arrendados para a Usina
Colombo para o cultivo de cana-de-agtcar, com uma produgdo estimada em 60 toneladas. Infraestrutura: O imével possui diversas construgdes, incluindo casas, barracdes e uma mangueira, uma represa.

Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: |ITAJOB| |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 181,50 Area Construida:
Situagdo: Otima Preco Anunciado: R$ 30.000.000,00
Hidrogréfia: Normal Fonte: Oferta Inserir foto
Topografia: Plano Informante: Morabito Negécios Imobilidrios
Benfeitorias MUITO ALTO NIVEL Contato (16) 99636-4094

Classes de Solo
| 20,00 11%  [lllw(a) IVe,s Vile,s
lls 161,50 89% llle Vw(a) VIl
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 181,50 100%
lle,s IVs Vie,s .

indice Célculado: 89%

llls Ve Vlile
Observagdes: morabitoimoveis.com.br - COD: Ref.: 296 - Aualmente possui 64 alqueires arrendados para cana a 58/ton alqueire, com vencimento para 31.12.26 contrato com a Usina; - Possui mais 10 alqueires para
expansdo (drea da sede e drea de eucalipto). Localizada a 12,5 km da cidade. Sendo acesso através de estrada de terra conservada pela Usina. - Casa de Empregado./ Galpdo para guarda de implementos de 12mt X
20mt / Pogo semi-artesiano com 80 mil Its dgua hora
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Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: |ITAJOBI |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 324,28 Area Construida:
Situagdo: Boa Prego Anunciado: RS 28.500.000,00
Hidrografia: Muito bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: MGF Iméveis
Benfeitorias MUITO ALTO NIVEL Contato (15) 99164-2880
Classes de Solo
| 50,00 15%  |lllw(a) IVe,s Vile,s
Ils 274,28 85% |llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 324,28 100%
20 Vs Viess indice Célculado: 90%
llls Ve Vile

Observagdes: (MGF Imoveis) - Cod. 308383946 - https://www.sorocababrasilimoveis.com.br - Excelente fazenda no municipio de ITAJOBI - SP, contendo 134 alqueires toda formada em CITROS, 60.000 pés de laranja
pera rio 6 anos - porta inx limdo / 6.000 pés de limdo 4 a 6 anos/ 17.000 pés de laranja westin 8 anos - porta inx citomelo / 4.500 pés de laranja velencia americana 8 anos - 4 conjuntos de irrigagdo 300.000 litros cada
/ 12 pogos semi artesianos 100% irrigada.

Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: SANTA ADELIA
Area de Terreno (ha): 65,34 Area Construida:
Situagdo: Boa Preco Anunciado: R$ 5.500.000,00
Hidrogréfia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Prospex Ltda
Benfeitorias MEDIO / ALTO NIVEL Contato (17) 99712-0888
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
s 65,34 100% |llle vw(a) Vil
lle lle,s Vie Aterreno(ha): 65,34 100%
::Iesls :XZ z:leels indice Célculado: 88%

Observagdes: COD: STO0010 - https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/terrenos/sitio-de-27-alqueires-a-venda-em-santa-adelia-sp-1430355904 ?utm_source=chatgpt.com - O imével esta formado com
frutas plantado. Todo irrigado. Ele tem plantado 11 mil plantas sendo: 5.000 limdo cravo e citromelo com 7 anos, 2.000 laranjas lima com 4 anos, 1.500 tangerina cravo 3 anos, 2.000 poncd com 4 anos, 1.000 laranja
lima com 1 ano, 900 murcote com 6 anos.

Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: |SANTA ADELIA |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 121,00 Area Construida:
Situagdo: Otima Preco Anunciado: R$ 25.000.000,00
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Benedini Fazendas
Benfeitorias MEDIA Contato (16) 98260-8000
Classes de Solo
| lliw(a) IVe,s Vile,s
Ils 121,00 100% |llle Vw(a) VIl
lle lle,s Vle Aterreno(ha): 121,00 100%
tle,s Vs Vie,s indice Célculado: 88%
llls Ve Vlile

Observagdes: Cédigo do antncio Ref. do anunciante: 00000007Ref. SUB100: 62920000002 - 50,00 alqueires, dos quais 48,50 alqueires estdo abertos para cultivo. Esta fazenda estd plantada em cana-de-
agucar, com arrendamento de 80 ton/alq. Localizagdo Estratégica: - A fazenda esta situada as margens da rodovia Washington Luiz, oferecendo facil acesso e excelente logistica
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Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: ITAPOLIS |UF: |SP
Area de Terreno (ha): 43,56 Area Construida: - m—— s -
Situagdo: Muito boa Preco Anunciado: RS 5.860.000,00 ;
Hidrografia: Normal Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Vanguarda Negécios Imobiliarios
Benfeitorias BAIXA Contato (16) 99798-2040

Classes de Solo
| 1lw(a) IVe,s Vile,s
Ils 43,56 100% |llle Vw(a) Vil
lle llle,s Vle Aterreno(ha): 43,56 100%
20 Vs Viess indice Célculado: 88%
llls Ve Vile

aproveitado, que oferece retorno

financeiro

Observagbes: CODIGO: Cédigo 285 - https://www.vanguardaimobiliaria.com.br/imovel/sitio-a-venda-45ha-centro-itapolis-sp-id-285?utm_source=chatgpt.com - propriedade conta com facil acesso e estd
completamente documentada - conta com 36 hectares de plantagdo de cana-de-agucar atualmente arrendados, gerando uma renda passiva imediata para o comprador. Trata-se de um terreno fértil e bem

Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: |ITAPOLIS
Area de Terreno (ha): 49,61 Area Construida:
Situagdo: Muito boa Preco Anunciado: R$ 6.478.000,00
Hidrogréfia: Bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: OCIMAR PEREIRA — CORRETOR DE IMOVEIS
Benfeitorias MEDIA / ALTA Contato ocimardoperfil@hotmail.com
Classes de Solo
| 1llw(a) IVe,s Vile,s
Ils 49,61 100% |llle vw(a) Vil
lle lle,s Vie Aterreno(ha): 49,61 100%
tle,s Vs vies indice Célculado: 88%
llls Ve Vile

Observagdes: REF 3089 - FAZENDA - AREA RURAL DE ITAPOLIS - ITAPOLIS/SP - REF 3089 - Ocimar Perfil Iméveis

Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: |UCHOA
Area de Terreno (ha): 56,00 Area Construida:
Situagdo: Otima Preco Anunciado: R$ 12.000.000,00
Hidrografia: Muito bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Imobilidria RELAND
Benfeitorias MUITO ALTO NIVEL Contato (11) 93619-7968
Classes de Solo
| lliw(a) IVe,s Vile,s
Ils 56,00 100% |llle Vw(a) VIl
lle lle,s Vle Aterreno(ha): 56,00 100%
::ZS :z: z:::’s indice Célculado: 88%

Observagdes: https://reland.com.br/pt-br/imovel/fazenda-de-56-ha-em-uchoa-sp-a708a57f291d0702e01a?utm_source=chatgpt.com - Possui 19,24 alqueires de cana ja arrendados para

usina, 1,52 alqueires onde se localizam a sede (construgdo colonial), uma casa de colono, terreiro de café, barracdo de armazenagem e curral em bom estado.
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Enderego:
Bairro: PERIMETRO TERRITORIAL RURAL Cidade: ITAJOBI
Area de Terreno (ha): 13,21 Area Construida:
Situagdo: Otima Prego Anunciado: RS 2.100.000,00
Hidrografia: Muito bom Fonte: Oferta
Topografia: Suave Ondulado Informante: Fazenda Aberta (via listagem regional) J]
Benfeitorias ALTA Contato (19) 99767-2146-
Classes de Solo
| 1lw(a) IVe,s Vile,s
Ils 13,21 100% |llle Vw(a) VIl
lle llle,s Vie Aterreno(ha): 13,21 100%
IVs p
58 e {ndice Calculado: 88%
llls Ve Vlile
Observacdes: Sitio margeando o rio da divisa de ITAJOBI com CATANDUVA, estado de SP, a 50 m do asfalto. Area total do imével é de 5,46 alqueires = 13,21 HECTARES -
Codigo: #3340 - Sitio a Venda em Itajobi, SP | Fazenda Aberta
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-3

Homogeneizagdo de Dados

" " Produto
A VI de Mercado A.de Terreno F. Oferta Unit/ha Area Situagdo Topografia Hidrografia Uso terras Transposicdo Benfeitorias Fato:es Unit-ha Homo
1 RS 12.000.000,00 91,96 0,75 RS 97.868,64 1,000 0,900 1,000 0,878 1,012 0,917 0,833 0,61 RS  59.818,13
2 RS 30.000.000,00 181,50 0,75 RS 123.966,94 1,000 0,900 0,950 1,000 1,012 0,759 0,833 0,55 RS 67.814,71
3 RS 28.500.000,00 324,28 0,75 RS 65.915,26 1,000 1,000 1,000 0,777 1,006 0,815 0,833 0,53 RS  34.985,72
4 RS 5.500.000,00 65,34 0,75 RS 63.131,31 1,000 1,000 1,000 0,878 1,027 0,815 0,909 0,67 RS  42.191,05
5 RS 25.000.000,00 121,00 0,75 RS 154.958,68 1,000 0,900 1,000 1,000 1,027 0,733 0,952 0,65 RS 100.059,03
6 RS 5.860.000,00 43,56 0,75 RS 100.895,32 1,000 0,947 1,000 1,000 1,027 0,710 0,952 0,66 RS  66.366,26
7 RS 6.478.000,00 49,61 0,75 RS 97.933,88 1,000 0,947 1,000 0,878 1,027 0,710 0,870 0,53 RS  51.656,42
8 RS 12.000.000,00 56,00 0,75 RS 160.714,29 1,000 0,900 1,000 0,777 1,027 0,710 0,833 0,42 RS  68.271,67
9 RS 2.100.000,00 13,21 0,75 RS 119.227,86 1,000 0,900 1,000 0,777 1,027 1,000 0,870 0,62 RS  74.470,83
Média RS 109.401,35 Média RS 62.848,20
Desvio 34252,77 Desvio 7933,03
Coef. de variagdo 0,31 Coef. de variagdo 0,13
Média Saneada RS 64.733,00
Limite Inferior RS  43.993,74
Limite Superior RS 81.702,66
Amostras Saneadas 6
Amostras Descartadas 3
VTN Total - Situagdo Area (ha) Fator Ajuste
X X RS 5. b
Paradigma 88,00 R$64.733,00 1,00 $ 5.696.500,00
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
Nd de Amostras Coletados: 9 0%
imero de Amostras Coletados: 1 2 3 4 6 7 s
-10%
Numero de Amostras Saneados: 6 :
. . -20%
Limite Inferior (p/ha): R$ 43.993,74
-30%
Média Aritmética (p/ha): RS 62.848,20 °
.. . -40%
Limite Superior (p/ha): RS 81.702,66
-50%
Média Saneada (p/ha): RS 64.733,00 °
-60% —
T. de Student: 1,476 :
-70%
Desvio Padrdo: 7933,03 )
Coeficiente de Variagdo: 0,126 $120000,000
$100000,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE
$80000,000
Resultado(p/ha): R$ 4.779,87 $60000,000
Inferior (p/ha): -8,23% R$ 58.068,33 $40000,000
Superior (p/ha): 7,07% RS 67.628,07 $20000,000
Amplitude Total 15,30% s

Comentarios sobre o calculo

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio, desta forma, foi utilizado o critério da média dos valores homogeneizados que
ficaram dentro do intervalo de confiabilidade calculado, pertencente ao territério do municipio alvo desta analise e as amostras subsequentes e diretamente correlatas;
dentre estes valores, os considerados foram as amostras homogeneizadas: Amostra 1: R$ 59.818,13 (ITAJOBI), Amostra 6: RS 66.366,26 (ITAPOLIS). - Desta forma, o valor para
a Classe de Aptidao I (Lavoura Aptiddo Boa), foi calculado em: RS 63.092,20 / hectare - exercicio 2026
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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
Completa quanto a todos os atributos analisados

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
0,80a1,25

3 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

3 Pontos

3 Pontos

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

Item Descricdo
1 Pontos obtidos
14 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

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
15,30%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

Responsdvel Técnico: LEANDRO FERREIRA - Engre Agronomo

Telefone de Contato: (11) 99428-3365
Assinatura

Identificagdo: CREA N2 REGISTRO REGIONAL: 322097MG

Assinado de forma digital por

LEANDRO
FERREIRA:Q igere mmemaneions
~ 7045536860
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Resolucédo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

LEANDRO FERREIRA

Titulo Profissional:  Engenheiro Agrénomo

Empresa Contratada:

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620252270846

rNP: 2015856404
Registro: 5070044789-SP

Registro:

2. Dados do Contrato
Contratante: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI - SP
Endereco: Rua CINCINATO BRAGA

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Itajobi UF: SP

Contrato: Celebrado em: 05/12/2025 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 6500,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acao Institucional:

CPF/CNPJ:45.126.851/0001-13
N°: 360

CEP: 15840-053

— 3. Dados da Obra Servi¢o
Enderego: Rua CINCINATO BRAGA

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Itajobi UF: SP

Data de Inicio: 08/12/2025

Previsdo de Término: 08/12/2026

Coordenadas Geogréficas:

N°: 360

CEP: 15840-053

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Execucéo
1 Laudo de uso de solos - rural 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 - EXERCICIC2026, NO MUNICIPIO DE ITAJOBI - SP;
ELABORAGCAO E EMISSAO DE LAUDO TECNICO EM CONFORMIDADE COM AS NORMAS TECNICAS ESPECIFICAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS (NBR/ABNT: 14.653-

3:3/2019), E
ATENDENDO AO ESTABELECIDO PELA LEGISLAGAO ESPECIFICA IN1877 DA RFB, PARA ESTA FINALIDADE.

6. DeclaracOes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no

Decreto n°®5.296, de 2 de dezembro de 2004.



Assinado de forma

LEANDRO digital por LEANDRO
FERREIRA:07 ZEEREIRA:O7045536
04553686( Dados: 2025.12.18

15:54:16 -03'00'

7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informac6es acima

Itajobi / SP 01 . janeiro

Local data

LEANDRO FERREIRA:07045536860 :

2026

LEANDRO FERREIRA - CPF: 070.455.368-60

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAJOBI - SP - CPF/CNPJ: 45.126.851/0001-13

Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

9. Informagdes

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

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

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

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

CREA-SP
—mstmR—

Valor ART R$ 103,03 Registrada em: 17/12/2025
Impresso em: 18/12/2025 14:34:11

Valor Pago R$ 103,03

Versao do sistema

Nosso Numero: 2620252270846

Autenticacdo de ART
2620252270846



