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Laudo Técnico do Valor de Terra Nua por Hectare (VTN/ha)

1. INTRODUGAO

A Prefeitura Municipal de Ipameri — GO apresenta o presente Laudo Técnico de
Avalia¢do do Valor da Terra Nua (VTN), destinado a atualizacdo do valor por hectare (VTN/ha)
para o exercicio de 2026, a ser informado a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil,
conforme as exigéncias legais relativas ao Imposto Territorial Rural (ITR).

O Valor da Terra Nua (VTN), conforme definido pela Instrucdo Normativa RFB n2 1.877,
de 14 de marco de 2019, corresponde ao valor de mercado do imdvel rural considerado
exclusivamente em seu estado natural, abrangendo o solo e seus elementos intrinsecos, tais
como superficie, relevo, matas, florestas e demais formas de vegetacdo nativa, com exclusado
de construgdes, instalagBes, benfeitorias, culturas permanentes e tempordrias, pastagens
cultivadas ou melhoradas e florestas plantadas. Essa definicdo visa assegurar maior precisao
na apurag¢ao da base de calculo do ITR, evitando distor¢Ges decorrentes da inclusdo de
melhorias ou investimentos realizados na area.

O VTN representa, portanto, o preco de mercado da terra em seu estado natural,
considerando fatores como localizacdo, aptiddo agricola, caracteristicas fisicas e dimensdo do
imovel. A elaboracdo do presente laudo observa as disposicdes da Instrucdao Normativa RFB
n21.877/2019 e estd em conformidade com a NBR 14.653 da Associa¢do Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), que estabelece os procedimentos técnicos aplicaveis as avaliagcdes de bens

para fins cadastrais e tributarios, atendendo a legislacdo vigente da Receita Federal do Brasil.

2. IDENTIFICACAO

2.1. Dados do Solicitante
¢ Nome empresarial: Municipio de Ipameri;
¢ Titulo do Estabelecimento (Nome de Fantasia): [pameri Prefeitura Municipal Gabinete
do Prefeito;
¢ Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ): 01.763.606/0001-41;
¢ Responsavel legal (Gestor Publico): Janio Pacheco;
¢ Telefone: (64) 3491-6015;

¢ E-mail: prefeitura@ipameri.go.gov.br;
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¢ Endereco para correspondéncias: Avenida Pandia Caldgeras, n°84, Centro CEP 75.780-

000 Ipameri-GO.

2.2. Dados do responsavel técnico
¢ Empresa Responsavel: Atomo Solucdes Ambientais LTDA;
¢ Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ): 29.781.684/0001-98;
¢ Inscricdo Estadual: 10.807.492-7;
¢ Nome do responsavel técnico: Vanuza Cecilia dos Santos;
¢ Cadastro de Pessoal Fisica (CPF): 029.307.971-42;
¢ Formacdo Profissional: Engenheira Agrénoma;
¢ Registro Nacional Profissional (CREA): 11018224084/D-GO;
¢ Numero da ART Recolhida: 1020260110280;
¢ Endereco: Avenida Marinho de Melo Filho esquina com a Rua Jodo Alves da Silveira,
Quadra 44, Lote 01/02, Casa 03, Setor Cristina Il Expansdo, CEP: 75.389-123, Trindade —
GO;
¢ Telefone: (62) 98313-7276

¢ E-mail: contato@atomosolucoes.com.br, comercial@atomosolucoes.com.br.

3. JUSTIFICATIVA
A elaboracdo do presente trabalho fundamenta-se na necessidade de atendimento as
disposicBes da Instrucdo Normativa RFB n2 1.877, de 14 de marco de 2019, que estabelece as
diretrizes para o envio de informacd®es relativas ao Valor da Terra Nua (VTN) a Secretaria
Especial da Receita Federal do Brasil (RFB). O presente laudo refere-se ao Municipio de
Ipameri, Estado de Goids, e tem por finalidade subsidiar a definicdo da base de célculo do
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR), especialmente nas hipdteses de

arbitramento previstas no artigo 14 da Lei n2 9.393, de 19 de dezembro de 1996.

4. OBIJETIVO
O presente laudo tem como objetivo apurar e atualizar o Valor da Terra Nua (VTN) por
hectare no Municipio de Ipameri, Estado de Goias, considerando exclusivamente o valor do
solo e seus elementos naturais, tais como relevo, superficie, recursos naturais e vegetacao

nativa, desconsiderando benfeitorias, construcdes, instalacGes, culturas permanentes e
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temporarias, pastagens cultivadas ou melhoradas e florestas plantadas, conforme os critérios
estabelecidos na Instrucdo Normativa RFB n? 1.877, de 14 de marco de 2019, e na Lei n?
9.393, de 19 de dezembro de 1996.

Para a determinacgdo dos valores, serdo consideradas as diferentes classes de aptiddo
agricola das terras do municipio, incluindo areas com vegetacdo nativa, pastagens naturais,
areas agricultaveis e demais categorias previstas na legislagao, observando-se fatores como
localizacdo, caracteristicas fisicas, potencial produtivo e condi¢cbes de uso do solo.

A elaboracdo do laudo atende aos procedimentos técnicos definidos pela ABNT NBR
14.653, que regulamenta as avaliagdes de bens, assegurando rigor metodolégico,
fundamentacdo técnica e conformidade com as exigéncias legais aplicaveis ao Imposto sobre

a Propriedade Territorial Rural (ITR).

5. METODOLOGIA

Para a avaliagdo do Valor da Terra Nua (VTN) no municipio de Ipameri — GO, foram
observadas as disposicdes estabelecidas pela Associagcdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em especial a ABNT NBR 14.653-3:2019 — Avaliagdo de Bens — Parte 3 — Imdveis
Rurais, que estabelece os procedimentos técnicos especificos aplicaveis para avaliagdo de
imdveis rurais no Brasil. A referida norma orienta quanto a escolha da metodologia, coleta e
tratamento dos dados de mercado, aos critérios de homogeneizacdo e a apresentac¢do dos
resultados, garantindo fundamentacdo técnica e confiabilidade nos resultados do presente
laudo.

Para o presente trabalho foi empregado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, com tratamento e homogeneizacado por fatores, considerando as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas do imdével avaliado, tais como localizacdo, capacidade de uso do solo,
acesso, nota agrondmica e demais aspectos relevantes a formacdo do valor.

Em complemento, foram atendidas as diretrizes da Parte 1 da série NBR 14.653, que
dispGe sobre os procedimentos gerais aplicaveis para avaliacdes de bens, definindo a
estrutura minima, os requisitos técnicos e a forma de apresentacdo para elaborac¢do do laudo
de avaliagdo.

Nos termos da Lei n? 5.194, de 24 de dezembro de 1966, as atividades relativas a

Engenharia de Avaliagdes constituem atribuicdo privativa dos profissionais legalmente
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habilitados nas areas de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, devidamente registrados em

seus respectivos conselhos de classe.

5.1. Métodos e Critérios utilizados

Para a avaliacdo dos imdveis rurais com a finalidade de determinacdo do Valor da Terra
Nua (VTN), adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com
homogeneizagdo por fatores, conforme previsto no item 8.1 da ABNT NBR 14653-3:2019, da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, bem como em conformidade com o Anexo B e item
9.2.3 da referida norma, que dispdem sobre o tratamento técnico dos dados aplicavel a
imoveis rurais. Por este método, obtém-se inicialmente uma unidade amostral representativa
do imdvel avaliado e, em seguida, procede-se a comparagdo com outros iméveis de
caracteristicas semelhantes e seus respectivos valores unitarios (em hectares). A partir dessa
comparacdo, sdo geradas novas amostras ajustadas mediante a aplicacdo de fatores de
homogeneizacdo, promovendo a padronizacdo dos dados e tornando todas as amostras
homogéneas para fins de determinacdo do valor final.

As amostras levantadas passam por criteriosa andlise, visando evitar a utilizacdo de
dados inconsistentes ou que possam gerar vicios de avaliacdo. Para o saneamento estatistico,
emprega-se o Critério Excludente de Chauvenet, fundamentado na Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30) e na distribuicdo “t” de Student, adotando-se nivel de confianca
de 80%, conforme orientacdo normativa. Tal procedimento permite identificar valores que
destoam significativamente da tendéncia dominante do conjunto amostral, garantindo que
eventual exclusdo seja baseada em critério técnico consistente, e ndo arbitrario.

A definicdo dos fatores de homogeneizacdo atende ao disposto no Iltem B.2 —
Definicdo de fatores de homogeneizacdo, constante do Anexo B da norma, sendo utilizada a
metodologia consagrada na literatura técnica, como a escala de Mendes Sobrinho e Hélio
Caires, para atribuicdo das notas relativas a situacdo e a capacidade de uso das terras.

Além da ABNT NBR 14653-3:2019 (com Versdo Corrigida publicada em 2022), sdo
observadas as demais legislacGes pertinentes a regularizacdo fundiaria, ambiental e ao
cumprimento da fungdo social da propriedade rural. Ressalta-se que todas as normas e
dispositivos legais mencionados encontram-se vigentes na data de elaboragdao deste laudo,

estando sujeitos a revisdes e atualizagdes.
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6. DESCRICAO REGIONAL DO MUNICIPIO

Localizado na regido sudeste do estado de Goids, o municipio de I[pameri possui uma
trajetdria histdrica marcada pela ocupacdo gradual do interior goiano durante o século XIX.
Sua origem remonta aos primeiros nucleos populacionais formados por fazendeiros e
tropeiros, por volta da década de 1810, periodo em que a localidade era conhecida como
“Arraial de Entre Rios”, devido a presenga de cursos d’agua na regido.

O desenvolvimento do povoado levou a sua elevacdo a categoria de freguesia,
consolidando-se posteriormente como vila por meio de atos administrativos provinciais ao
longo do século XIX. A emancipagdo politico-administrativa ocorreu oficialmente com a
elevacdo a condicdo de cidade, em 1870, quando Ipameri passou a ter autonomia municipal,
destacando-se como um importante centro regional a época.

Conforme registros historicos e divisdes territoriais posteriores, o municipio expandiu
sua organizacdo administrativa com a criacdo e incorporacao de distritos ao longo do tempo.
Entre eles, destacam-se localidades como Cavalheiro e Domiciano Ribeiro, que passaram a
integrar o territério municipal em diferentes momentos, contribuindo para a estrutura
administrativa e o crescimento regional.

Ao longo do século XX, Ipameri consolidou-se como um polo econdmico relevante no
sudeste goiano, impulsionado principalmente pela agropecudria e, posteriormente, pela
modernizacdo das atividades agricolas. Essa configuracdo territorial e administrativa
permaneceu relativamente estavel nas Ultimas décadas, mantendo lpameri como um
municipio de destaque na regido, tanto por sua histdria quanto por sua importancia

econOmica no estado de Goias.

6.1. Localizagdo

O municipio de Ipameri integra a regido sudeste do estado de Goias, possuindo uma
area territorial aproximada de 4.382 km? e densidade demografica de 5,66 hab/km?, de
acordo com dados do IBGE. Estd situado a cerca de 210 km da capital estadual, Goidnia, sendo
interligado por importantes rodovias estaduais e federais, como a GO-330 e a BR-050, que
facilitam o acesso e a integracdo com outros centros urbanos da regido.

Ipameri mantém limites territoriais com municipios como Cataldo, Caldas Novas, Pires
do Rio, Urutai, Campo Alegre de Goias, Orizona e Nova Aurora, desempenhando papel

estratégico na conexdo entre diferentes polos econémicos do sudeste goiano.
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O municipio apresenta posicdo geograficamente estratégica, com comércio
diversificado e recente desenvolvimento agroindustrial, destacando-se também nas
atividades de agricultura e pecudria. Encontra-se localizado nas coordenadas UTM Zona 22K,
Longitude 801.314,55 m E e Latitude 8.038.525,90 m S, conforme o sistema geodésico SIRGAS
2000.

Figura 1: Localizagdo do municipio de Ipameri no sudeste goiano.

6.2. Populagdo

O municipio de lpameri apresenta populacdo estimada em aproximadamente 27 mil
habitantes, com densidade demografica de cerca de 5,66 habitantes por quilobmetro
quadrado, conforme dados do IBGE. O indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
¢ de aproximadamente 0,704, indicando nivel de desenvolvimento humano considerado
medio.

A estrutura etdria do municipio caracteriza-se pela predominancia de populacdo
adulta, com participacdo relevante das faixas entre 25 e 64 anos, além de tendéncia de

envelhecimento populacional, evidenciada pelo crescimento proporcional da populagdo com
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65 anos ou mais. As faixas mais jovens (0 a 24 anos) apresentam participacdo moderada,
refletindo padrdes demograficos tipicos de municipios do interior do estado de Goias.
Esse perfil demografico estd associado a dinamica econdmica local, baseada
principalmente nas atividades agropecudrias e no desenvolvimento agroindustrial,

influenciando diretamente a disponibilidade de m3do de obra e a ocupacdo do territdrio rural.

6.3. Economia

O municipio de Ipameri apresenta economia baseada predominantemente no setor
agropecuario, com destaque para a producdo de graos e a pecuaria de corte e leite. Conforme
dados do IBGE, o Produto Interno Bruto (PIB) municipal tem forte participacdo das atividades
do setor primario, evidenciando a relevancia da agricultura mecanizada, especialmente nas
culturas de soja, milho e sorgo, além da criacdo de bovinos.

O setor secundario possui participacdo mais restrita, sendo composto principalmente
por agroindustrias vinculadas ao beneficiamento da producdo rural, como armazenagem e
processamento de grdos. Ja o setor tercidrio, embora menos expressivo que o primario,
apresenta crescimento gradual, com atividades comerciais e de prestacdo de servicos
voltadas ao atendimento da populacdo local e ao suporte das cadeias produtivas do
agronegocio.

O PIB per capita do municipio situa-se em patamar compativel com municipios de
perfil agropecuario do sudeste goiano, refletindo a produtividade do setor rural e a
dependéncia das condig@es climaticas e de mercado. Nesse contexto, a economia de lpameri
esta diretamente relacionada ao uso e a valorizagdo das terras rurais, fator relevante para a
determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN), especialmente em funcdo da aptiddo agricola,

nivel tecnoldgico empregado e infraestrutura disponivel.

6.4. Clima

O municipio apresenta clima tropical com estagao seca, classificado como Aw segundo
a classificacdo de Képpen e Geiger, caracteristica tipica da regido Centro-Oeste do Brasil. A
temperatura média anual é de 24,6 °C, com pluviosidade média em torno de 1.360 mm ao
ano, concentrando-se principalmente no periodo chuvoso.

O regime climatico de Iv6landia tem caracteristicas bem definidas ao longo do ano,

com forte concentracdo de chuvas no periodo de verdo e estiagem marcada no inverno. Os
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maiores volumes de precipitagdo ocorrem entre novembro e margo, com destaque para
dezembro e janeiro, que apresentam indices préximos a 280 mm. A partir de abril, os volumes
comecam a diminuir gradativamente, atingindo os menores indices entre junho e julho,
quando a precipitacdo é praticamente nula. A partir de setembro, as chuvas voltam a
aumentar de forma progressiva.

Em relagdo as temperaturas, as maximas mantém-se relativamente estaveis no inicio
do ano, em torno de 29 °C, elevando-se entre agosto e setembro, quando atingem os valores
proximos a 34 °C. Apds esse pico, ha leve reducdo até o final do ano. Ja as temperaturas
minimas apresentam queda gradual a partir de marco, alcancando os menores valores em
julho, cerca de 17 °C, e voltando a subir a partir de agosto. A amplitude térmica anual é
relativamente baixa, evidenciando caracteristicas tipicas de clima tropical, com pequenas
variacOes de temperatura ao longo do ano e forte influéncia da sazonalidade das chuvas.

Janeiro Fevereiro Margo  Abril Maic  Junho  Julho  Agosto Setembro Outubro Novem- Dezembro
bro

et | | | [ | [ [ | |
Tenperatrai ) SN I I O S NN N I I I
Tt i m------------

--- o m [T

Chuva (mm)

Umldade(%] 76% 75% 0% 61% 56% 50% 4% 42% 52% 3% 1%

suoreett MR - e
S AR N Sy

Figura 2: Tabela climética do municipio de Ipameri-GO. Fonte: https://pt.climate-data.org/america-
do-sul/brasil/goias/ipameri-43444/tclimate-table

Em Ipameri, 0 més com o maior nimero de horas de sol didrias é setembro, com
duracdo média de 10.2. O total acumulado nesse periodo chega a impressionante soma de
316.26 horas de sol, 0 més com a menor quantidade de luz solar didria é janeiro. Em média,
ha apenas cerca de 9.07 horas de luz solar por dia durante esse periodo. O total de horas de
luz solar em um tipico janeiro é de aproximadamente 272.16. A soma anual de horas de sol é
estimada em cerca de 3467.25 horas. Em média, isso corresponde a aproximadamente 288.94

horas por més, conforme mostra na figura 3 abaixo.
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Figura 3: Medias de horas de sol em Ipameri-GO. Fonte: https://pt.climate-data.org/america-do-
sul/brasil/goias/ipameri-43444/#climate-table

6.5. Hidrografia

Quanto a hidrografia, o municipio de Ipameri esta inserido na bacia hidrografica do
Rio Paranaiba, um dos principais cursos d’agua da regido Centro-Oeste. Entre os seus
principais afluentes e cursos d’agua associados, destacam-se os rios Rio Corumb3g, Rio Sdo
Marcos e Rio Verissimo, que, em parte de seus trechos, estabelecem limites naturais entre
I[pameri e municipios vizinhos.

Destaca-se ainda o Rio do Braco, curso d’agua de dominio local, situado integralmente
no territério do municipio, contribuindo para a drenagem interna e para o suporte as
atividades agropecudrias.

A rede hidrografica do municipio exerce papel relevante na disponibilidade hidrica
regional, influenciando diretamente o uso do solo, a aptiddo agricola e, consequentemente,

a valorizagdo das terras rurais.
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Quadro 1: Classificacdo da Bacia Hidrografica do municipio de Ipameri-GO. Fonte: SIEG.

Codigo | Nivel Nome da Bacia

84952 5 | Bacia Hidrografica Rio Verissimo

8495 4 | Regido Hidrografica Rio Paranaiba —a montante da Foz Rio Araguari
849 3 | Regido Hidrografica Rio Paranaiba a montante da Foz Rio Grande
84 2 Bacia Hidrografica Rio Parand

8 1 |Regido Hidrografica do Rio Parana

Mapa de Drenagem do Municipio de Ipameri-GO
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Figura 4: Mapa de drenagem do municipio de Ipameri-GO.

6.6. Relevo

O municipio de lpameri apresenta relevo tipico do Planalto Central Brasileiro,
caracterizado por superficies suavemente dissecadas e formas variadas que influenciam
diretamente o uso e a aptiddo das terras rurais. A analise do mapa de declividade do municipio
evidencia a predomindncia de quatro classes principais de relevo: plano, suave ondulado,

ondulado e forte ondulado.
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As areas de relevo plano correspondem as superficies com baixa declividade,
favoraveis a mecanizagdo agricola intensiva, sendo amplamente utilizadas para culturas
anuais como soja e milho. J o relevo suave ondulado, também bastante representativo no
municipio, apresenta pequenas variagdes altimétricas, permitindo o uso agricola com baixo a
meédio grau de limitacdo, desde que adotadas praticas conservacionistas do solo.

O relevo ondulado caracteriza-se por maiores inclinagdes, o que impde restricdes ao
uso intensivo de maquinas e aumenta a suscetibilidade a erosdo, sendo mais indicado para
pastagens ou culturas perenes com manejo adequado. Por sua vez, as areas de relevo forte
ondulado apresentam declividades acentuadas, com limitacdes significativas ao uso agricola,
sendo recomendadas para preservacdo, uso restrito ou atividades compativeis com a
conservacgao do solo e dos recursos naturais.

Dessa forma, a variabilidade do relevo em Ipameri exerce influéncia direta sobre a
aptiddo agricola, os custos de producdo e o potencial de uso das terras, constituindo fator
relevante na determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN), especialmente no que se refere a

mecanizagdo, conservagao do solo e risco de degradacdo ambiental.
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Figura 5: Mapa de declividade do municipio de Ipameri-GO.
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6.7. Solos

O municipio de Ipameri apresenta predominancia de Latossolos, com ocorréncia
secunddria de Neossolos, Argissolos e Cambissolos, refletindo a diversidade pedoldgica
caracteristica do Planalto Central. Os Latossolos Vermelhos estdo associados aos relevos
plano, suave ondulado e ondulado, ocorrendo em ambientes bem drenados, profundos e
homogéneos em cor, textura e estrutura ao longo do perfil. Sdo solos minerais, nao-
hidromdrficos, com profundidade normalmente superior a 2 metros, horizontes B espessos
(> 50 cm) e horizontes A, B e C pouco diferenciados. Apresentam teor de silte inferior a 20%
e argila variando entre 15% e 80%, com alta permeabilidade a dgua, permitindo manejo em

ampla faixa de umidade (EMBRAPA, 2018).
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800000 860000 N
L 1
&
. Luzidnia
Vian 6polis, ‘
a0 Migueio Fassa Quatro
Orizona .
Eristignopolis Pires do Rio &
Pglm
g . g Legenda
2 - Santa Cruzde Goias S
2 1=}
® g [__Jpamen

- [ Argissolo Vermelno-Amarelo distrofico
Il Argissolo Vermelno-Amarelo eutrofico
[ cambissolo Haplico aluminico

, Campo Alegre de Goids :] Cambissolo Haplico distrofico

[ corpo hidrico

» I Grupamento urbano

I Latossolo Vemelho acrico

B Latossolo Vemelno distrofico

% e [ ] Latossolo Vemelho-Amarelo distrofico
Neossolo Litolico distrofico

Caldas Novas

8020000
1
T
8020000

[ piintossolo Petrico concrecionario
Corumbaiba

Marzaga Noka Au oiandi

T T
800000 860000

Fonte: Sistema Estadual de Geoinformagio - SIEG (2022)
0 5 10 20 30 40 Datum Horizontal: SIRGAS 2000
- Km Autor: OKADA, Gabrielle. (2022)

Figura 6: Mapa de Solos do municipio de Ipameri-GO.

Do ponto de vista agricola, os Latossolos Vermelhos sdo amplamente utilizados em
agropecudria e agricultura mecanizada, embora possam apresentar limitagdes quimicas em
profundidade, especialmente quando classificados como alicos, distréficos ou acricos, o que
pode restringir o desenvolvimento radicular das plantas. Em condi¢c8es naturais, apresentam
baixos teores de fésforo, sendo recomendada a adubacdo fosfatada, e baixa disponibilidade

de dgua util ao cultivo, exigindo manejo adequado.
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Os Latossolos Vermelhos Férricos (anteriormente Latossolos Roxos) caracterizam-se
por elevada profundidade, drenagem acentuada a forte, estrutura granular porosa e alta
permeabilidade. Possuem coloracdo fortemente avermelhada devido ao elevado teor de
oxidos de ferro (> 18%) e presenca significativa de caulinita. A capacidade de troca catibnica
(CTC) é moderada, com reserva de nutrientes relativamente baixa, enquanto micronutrientes
como calcio e magnésio estdao naturalmente presentes em niveis adequados. No entanto,
fosforo e potassio sdo geralmente deficientes, e o fosforo disponivel tende a ser limitado
devido a fixacdo pelos éxidos de ferro.

Os solos de Ipameri, em funcdo da profundidade, drenagem e fertilidade natural,
apresentam bom potencial para agricultura e pastagens, especialmente quando manejados

com praticas conservacionistas e corretivas de fertilidade.

6.8. Vegetacao

O municipio de Ipameri estd inserido no bioma Cerrado, caracterizado por elevada
biodiversidade e por diferentes formacdes vegetais, que incluem Matas Ciliares, Matas de
Galeria, Matas Secas e Cerraddes. Essas formacdes representam os ambientes naturais onde
predominam &arvores de porte médio a alto, com dossel continuo ou semiconsistente,
influenciando diretamente a cobertura do solo e a conservagdo dos recursos hidricos.

As Matas Ciliares e Matas de Galeria estdo associadas aos cursos d'agua,
desempenhando papel essencial na protecdo de rios e corregos, controle de erosdo e
manutengdo da qualidade da dgua. Ja as Matas Secas e os CerradBes ocorrem em areas de
topo ou encostas, sem associacdo direta a corpos hidricos, contribuindo para a diversidade
ecoldgica e a protecdo do solo contra processos erosivos.

Entre as espécies mais comuns no municipio destacam-se angico (Anadenanthera
colubrina), cedro (Cedrela odorata), imburana (Amburana cearensis), ipés (Tabebuia spp.),
jequitiba (Cariniana estrellensis), jurema (Chloroleucon tenuiflorum), maminha-de-porca
(Zanthoxylum rhoifolium) e mutamba (Guazuma ulmifolia). Em pontos especificos, é
frequente a ocorréncia de barriguda (Chorisia spp.), tipica de solos bem drenados e relevos
ondulados.

A vegetacdo natural de Ipameri exerce influéncia direta sobre a aptiddo agricola,

conservacdo do solo e disponibilidade hidrica, sendo fator determinante na avaliacdo da
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valorizacdo das terras rurais (VTN). A preservacao das areas de cerrado nativo e das matas

associadas aos rios contribui para a sustentabilidade ambiental e econdmica do municipio.

6.9. Caracterizagdo Fundiaria

De acordo com dados publicos disponiveis no Sistema Nacional de Cadastro Ambiental
Rural (SICAR), até marco de 2023, o municipio de Ipameri possui aproximadamente 2.100
imoéveis rurais cadastrados, totalizando cerca de 438.000 hectares, o que representa
praticamente a totalidade do territorio municipal. A média de area por propriedade rural
situa-se em torno de 208 hectares, evidenciando predominio de imdveis de médio e grande
porte.

As atividades desenvolvidas nas dreas rurais do municipio concentram-se
principalmente na agricultura e pecuaria, destacando-se, em ordem decrescente, o cultivo de
soja, milho, feijdo e sorgo, bem como a criacdo de bovinos de corte e leite, suinos, equinos e
aves. A distribuicdo e a diversidade dessas atividades refletem a utilizacdo das terras conforme
sua aptiddo agricola e pecudria, sendo influenciadas diretamente pelas caracteristicas do
relevo, dos solos e da disponibilidade hidrica.

A estrutura fundiaria de Ipameri, marcada por propriedades médias e grandes, e 0
padrdo de uso agricola predominante, tém impacto direto sobre a valorizacdo das terras
rurais (VTN), influenciando os critérios de produtividade, mecanizacdo, acessibilidade e

sustentabilidade ambiental.

7. APURAGAO DE DADOS

7.1.  Aptidao agricola

Trata-se de uma classificagao que tem por objetivo evidenciar as potencialidades e
limitacBes do uso da terra, considerando suas caracteristicas fisicas, quimicas e ambientais,
bem como as possibilidades de superagdo ou mitigacdo dessas restricdes por meio de praticas
de manejo e técnicas de melhoramento, visando assegurar maior eficiéncia produtiva aliada

a conservacao dos recursos naturais.

7.2. Infraestrutura da propriedade rural
A infraestrutura das propriedades rurais no municipio de Ipameri foi avaliada

considerando aspectos relacionados ao acesso, disponibilidade de recursos hidricos,
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fornecimento de energia elétrica e vias internas para circulagdo de pessoas, veiculos e
maquinas agricolas. Esses elementos influenciam diretamente a exploragdo econdmica,
logistica e manejo das areas rurais, refletindo na eficiéncia das atividades agropecudrias e no
uso sustentavel do solo.

Durante a vistoria e analise das areas, constatou-se que a infraestrutura existente esta
em conformidade com os padrdes regionais, atendendo as necessidades produtivas tipicas de
propriedades médias e grandes do municipio, incluindo acesso por estradas vicinais bem
conservadas, pocos e reservatorios de agua, redes de energia elétrica e areas de circulacdo
adequadas para maquinas e equipamentos agricolas.

Para fins de avaliacdo do Valor da Terra Nua (VTN), essas condicdes foram
incorporadas ao processo comparativo, considerando ajustes por fatores de
homogeneizagdo, conforme estabelecido pela norma ABNT NBR 14653-3, garantindo que a
infraestrutura seja refletida de forma adequada na determinacdo do valor econdmico das

propriedades rurais.

7.3.  Benfeitorias

A andlise considerou a comparacdo do imodvel avaliado com outras propriedades rurais
de caracteristicas e destinacdo equivalentes, especialmente quanto aos aspectos de
infraestrutura e benfeitorias existentes, como disponibilidade de agua, energia elétrica e
condicdes de acesso. As diferencas identificadas entre os elementos amostrais foram
ajustadas por meio da aplicagdo de fatores de homogeneizagao, admitindo variagdes de até
20% (para mais ou para menos), conforme os critérios técnicos previstos no item 9.2.3.5 da

ABNT NBR 14653-3.

Quadro 2: 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 e Baixo

1,000 Imovel Avaliado
1,001 a 1,050 Médio e Alto
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1,051 a 1,100 Alto
1,101 a 1,150 Muito Alto
1,151 a 1,200 Otimo

7.4. Levantamento de mercado

A analise considerou a comparagdo do imovel avaliado com outras propriedades rurais
de caracteristicas e destinacdo equivalentes, especialmente quanto aos aspectos de
infraestrutura e benfeitorias existentes, como disponibilidade de agua, energia elétrica e
condicdes de acesso. As diferencas identificadas entre os elementos amostrais foram
ajustadas por meio da aplicacdo de fatores de homogeneizacdo, admitindo variagdes de até
20% (para mais ou para menos), conforme os critérios técnicos previstos no item 9.2.3.5 da

ABNT NBR 14653-3.

7.5.  Fator de classe de capacidade de uso dos solos

O fator de classe de capacidade de uso do solo foi considerado no processo de
homogeneizacdo dos dados de mercado, conforme preconizado pela ABNT NBR 14653-3 para
avaliacdes de imoveis rurais. Esse fator reflete o potencial produtivo das terras, sendo
determinado a partir das caracteristicas fisicas do solo, relevo, drenagem, suscetibilidade a
erosdo e demais limitacBes naturais que influenciam sua aptiddo agricola. Dessa forma, as
diferencas de capacidade de uso entre o imovel avaliado e os elementos amostrais foram
ajustadas mediante a aplicagao de fatores técnicos, visando compatibilizar os dados e garantir

maior consisténcia e representatividade ao valor estimado da terra nua.

7.6. Imovel Rural

Considera-se imodvel rural a drea continua de terra localizada fora do perimetro
urbano, independentemente de sua destinacdo, que seja destinada ou passivel de destinacao
a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial. O imével rural
pode compreender dreas produtivas, areas em processo de utilizacdo, bem como areas com
limitacGes de uso, sendo sua caracterizacdo fundamentada nos critérios técnicos e legais

aplicaveis a avaliacdo de terras rurais para determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN).
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7.7.  Ofertas

As ofertas de imoveis rurais sdo utilizadas como fonte complementar para analise do
mercado na determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN). Esses dados sdo obtidos por meio de
anuncios, imobilidrias e corretores, permitindo identificar tendéncias de valores para
propriedades com caracteristicas semelhantes. Como representam precos solicitados, podem
diferir dos valores efetivamente negociados, sendo utilizados apenas como referéncia auxiliar

no método comparativo de dados de mercado.

7.8.  Situagdao do imdvel

A avaliagdo considerou a posicdao do imdvel em relagdo a centros de referéncia e as
caracteristicas de acesso, levando em conta tanto a conformidade legal quanto a facilidade
de circulagdo, em conformidade com os critérios estabelecidos pela ABNT NBR 14653-3 para

avaliacdo de imodveis rurais.

7.9. Terra cultivada
O imovel apresenta areas destinadas ao cultivo agricola, pecudria ou em pousio,
considerando-se o estado de uso do solo para fins de avaliagcdo, conforme os critérios

estabelecidos pela ABNT NBR 14653-3.

7.10. Terra nua

Considera-se o imdvel em seu estado natural, desconsiderando quaisquer
benfeitorias, compreendendo o solo em sua superficie, incluindo mata, floresta, pastagem
nativa ou outras formas de vegetacdo espontanea, bem como o acesso natural, conforme os

critérios da ABNT NBR 14653-3 para avaliacdo de imdveis rurais.

7.11. Uso daterra

Refere-se ao uso real da terra, que pode ou ndo coincidir com sua aptiddo agricola.
Quando ha incompatibilidade entre o uso e a capacidade do solo, observa-se reducdo no
potencial produtivo e possiveis impactos sobre a conservacdo dos recursos naturais,

conforme critérios técnicos aplicaveis a avaliacdo de imdveis rurais.
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7.12. Valor daterra nua
Refere-se a distingdo entre o valor total do imoével e o valor correspondente as
benfeitorias, incluindo, quando aplicavel, a consideracdo de passivos ou ativos ambientais,

em conformidade com os critérios da ABNT NBR 14653-3.

8. COLETA DE DADOS

8.1. Consulta de mercado

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

subsidios para a determinacao dos valores procurados com precisdao e imparcialidade.

8.2. Cotagdes de mercado

O quadro apresentado a seguir consolida os resultados de uma pesquisa de mercado
conduzida em marco de 2026, com foco na dinamica de oferta, procura e efetivacdo de
negocios envolvendo imdveis rurais na regido em estudo. Para a composicdo dessas
informacdes, foi utilizado dados fornecidos por intermediadores do mercado imobiliario rural,
sendo anuncios veiculados em diferentes meios.

Foram consideradas, na amostra, propriedades localizadas no municipio avaliado,
como aptiddo agricola, acesso, infraestrutura e padrdo de ocupacdo. Essa abrangéncia
contribui para tornar a andlise mais representativa e alinhada a realidade regional.

Com base nesse conjunto de dados, procedeu-se a uma avaliacdo comparativa que
permitiu observar tendéncias de valorizagdo, variacdes de precos e o comportamento do
mercado de terras. Essas informacdes servem como referéncia técnica para a estimativa do
Valor da Terra Nua (VTN), garantindo maior consisténcia e fundamentacdo ao processo de

avaliacdo, conforme praticas adotadas em estudos dessa natureza.
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Quadro 3: Ofertas de imdveis no municipio Ipameri-GO.
Imével | Municipio Area Valor total Valor | Capacidade | Benfeitorias** Descricdo Contato
(ha) (RS) hectare | de Uso*
(RS)
Ne 01 I[pameri- 498,50 | 31.500.000,00 Classe Il Casa sede, Fazenda ZAP IMOVEIS
63.179 )
GO curral, produtiva,
barracdes aberta,
formada,
pastos e
lavoura, rica
em agua
Ne 02 Ipameri- 290,04 | 12.000.000,00 Classe Il Casa sede 60 alqueires, ZAP IMOVEIS
41.377 .
GO antiga, curral 22 em lavoura,
com barracdo pasto
formado,
corrego,
ribeirdo
N2 03 I[pameri- 193,60 | 14.000.000,00 Classe Il Casa, barracdo, 40 alqueires, ZAP IMOVEIS
72.314 L
GO energia elétrica 36
aproveitaveis
para lavoura,
terra roxa,
ideal para pivo
Ne04 [pameri- 793,16 | 40.000.000,00 Classe Il Casa sede, casas 163,8 ZAP IMOVEIS
50.434 L .
GO de funcionario, | alqueires, 510
curral completo, | ha aptos para
barracdes soja, 3
corregos,
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represa, semi-
plana
N2 05 [pameri- 924,00 | 45.000.000,00 Classe Il Casas, curral Fazenda ZAP IMOVEIS
GO grande, pecudria, 800
48.704 . . .
cocheiras, paiol, | vacas paridas,
barracdo 12 pastos com
agua natural,
corrego e
represas
N2 Q06 | Ipameri- 161,00 7.000.000,00 Classe Il Casa funcional, 161 ha, 80 ha ZAP IMOVEIS
43.478 o .
GO barracdo em plantio, 2
simples represas, solo
produtivo,
irrigacao
possivel
. 51.652 ,
Ne 07 [pameri- | 1.089,00 | 56.250.000 Classe Il - Boa de agua, ZAP IMOVEIS
GO 25 divisGes de
pasto com
agua natural,
12km do
asfalto
: 75.471 ~
N2 Q08 | Ipameri- 795 60.000.000,00 Classe Barracdo, 23km da ZAP IMOVEIS
GO maquinarios, cidade
curral, poco
artesiano,
energia elétrica
e solar, casa
sede, 2 casa
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pedo,02 pivo em
90hectare,

Nota: * - Capacidade de uso do solo, segundo Mendes Sobrinho (KOZMA, 1984);
** - Tratamento cientifico presente no item 9.2.3.5 da Norma 14.563 — 3.

- Linha em cinza: imdvel descartado com valores fora da média.
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8.3.  Atribuicdo da Nota Agrondmica

A nota agrondémica é uma avaliacdo técnica utilizada para quantificar a qualidade e o
potencial produtivo de uma propriedade rural, servindo como base para negociagdes,
arrendamentos, financiamentos e determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN). Essa nota
considera diversos fatores relacionados ao uso agricola e pecuario da propriedade, permitindo

uma analise objetiva do desempenho esperado da terra.

8.4. Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulagao

O municipio de Ipameri apresenta uma malha viaria diversificada, que integra a area
urbana ao meio rural, facilitando o escoamento da produgdo agricola e pecudria, além de
garantir conexdo eficiente com municipios vizinhos e demais regides produtivas do sudeste
goiano.

e Estrutura viaria: O municipio é atendido por rodovias estaduais, como a GO-330, e por
rodovias federais, como a BR-050, que permitem ligagdo com centros urbanos e polos
econémicos da regido. A malha urbana é parcialmente pavimentada, enquanto a zona rural
conta com estradas pavimentadas e de cascalho, sendo que alguns trechos ndo pavimentados
apresentam restricGes de transito durante o periodo chuvoso.

e Viabilidade de circulagdo: A rede urbana apresenta condi¢Ges adequadas para
circulagdo de veiculos leves e pesados, com boa acessibilidade as areas centrais e bairros
periféricos. A malha rural atende satisfatoriamente as necessidades das atividades
agropecudrias, embora requeira manutengdo periddica para garantir transitabilidade e
seguranca no transporte de insumos e produtos.

e Desafios e potencialidades: Entre os principais desafios estdo a conservagdao das
estradas rurais e a drenagem eficiente em trechos de maior declividade. J4 as potencialidades
incluem a boa estrutura urbana, que permite melhorias em pavimentacdo, sinalizacdo e
acessibilidade, bem como a conectividade estratégica com mercados e centros de distribuicao
regionais, fator relevante para a valorizacdo das propriedades rurais e para a determinacao do

Valor da Terra Nua (VTN).
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Quadro 4: Valor das terras rusticas segundo a capacidade de uso e situacdo, segundo Mendes Sobrinho.

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

I I [ \Y \% VI Vil Vil
SITUAGAO 100% 95% 75% 65% 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 I 90% 0,900 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
VICINAL Il 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

8.5. Classe de capacidade de uso

A capacidade de uso do solo no municipio de Ipameri é determinada considerando

caracteristicas do relevo, declividade, risco de erosdo e propriedades fisicas, quimicas e

morfoldgicas do solo, utilizando-se metodologias reconhecidas, incluindo escalas como a

proposta por Mendes Sobrinho.

As terras sdo classificadas em oito classes (I a VIII), com intensidade de uso decrescente:
Classe I: Cultivo sem restricdes.

Classe IlI: Cultivo com restricdes moderadas, exige conservacao do solo.

Classe lll: Cultivo com problemas complexos, requer manejo conservacionista
(terraceamento, plantio em curvas de nivel).

Classe IV: Cultivo limitado, geralmente recomendada para pastagens, reflorestamento
ou preservacdo ambiental.

Classes V a VII: Adaptadas para pastagens ou reflorestamento, com restricdes varidveis.
Classe VIII: Improprias para cultivo, pastagem ou reflorestamento; destinadas a
preservacdo ambiental, recreacdo ou armazenamento de dgua.

Em Ipameri, predomina a Classe Il, correspondente a areas de relevo plano e suave

ondulado, adequadas para cultivo mecanizado e agricola intensivo com praticas de

conservacdo do solo. Areas com relevo ondulado e forte ondulado apresentam predominancia

da Classe lll, exigindo manejo conservacionista mais rigoroso. Pequenas porg¢des do municipio,

principalmente em encostas acentuadas ou margens de rios, estdo classificadas como Classe

IV, indicadas para pastagem, reflorestamento ou preservacdo ambiental.
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Essa classificacdo é utilizada como referéncia para orientar o uso agricola, o manejo do
solo e a determinagdo do valor econémico das propriedades rurais (VTN), considerando a
aptiddo natural das terras, sua produtividade potencial e os custos associados as praticas
conservacionistas.

Com base em dados do ultimo Censo Agropecuario do IBGE (2017) e na Instrugdo
Normativa RFB n2 1.877, de 15 de margo de 2019, é possivel correlacionar os principais usos
do solo em Ipameri com as classes de capacidade de uso, evidenciando que a maior parte das
propriedades rurais do municipio apresenta aptidao agricola favordvel, com dreas mecanizaveis

e potencial para culturas anuais, pastagens e reflorestamento.

Quadro 5: Caracterizag¢do do uso da terra no municipio de Ipameri — GO (IBGE — Censo Agropecuario 2017).

Utilizagdo das terras Area (ha) Area (%)
Lavouras temporarias 13.306 3,0%
Pastagens naturais 120.016 27,4%
Pastagens cultivadas em boas condicGes 120.016 27,4%
Pastagens cultivadas em mds condi¢des - 10,15%
Florestas plantadas 8.974 2,0%
Florestas Naturais destinadas a preservacdo permanente ou reserva legal 54.858 12,5%

8.6. Homogeneizagdo da amostra

A homogeneizacdo das amostras no laudo de VTN consiste em organizar e padronizar
todas as informacdes coletadas sobre a propriedade, incluindo caracteristicas de solo,
topografia, cultura, pastagens e infraestrutura. Esse procedimento permitiu que os dados
fossem analisados de forma uniforme, reduzindo discrepancias entre diferentes areas da
propriedade e garantiu que a avaliagdo reflita com precisdo o potencial produtivo e econémico

do imodvel rural.

8.7. Saneamento amostral

Para o saneamento amostral, foram testados os métodos da Média, Desvio Padrdo,
Chauvenet e Arley.

A andlise dos modelos indicou que o critério mais adequado é o do Desvio padrdo por
apresentar o menor desvio do conjunto amostral saneado, proporcionando uma maior

precisdo das analises.
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8.8. Intervalo de confianga

Um trabalho de avaliacao fundamenta-se em uma pesquisa consistente, que permite o
adequado tratamento estatistico do conjunto amostral, garantindo que o valor adotado esteja
contido em um intervalo de confianca de 80% em torno do valor médio estimado. Ressalta-se

que o Valor Basico Unitario (VBU) encontra-se inserido dentro desse intervalo de confianca.

8.9. Graude Precisdo

Conforme os parametros definidos pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas na
norma NBR 14653-3, esta avaliacdo enquadra-se no grau de precisdo lll, tendo em vista que a
amplitude do intervalo de confianga apurado apresentou-se inferior ao limite de 30%

estabelecido pela referida norma.

Figura 7: Grau de precisdo (NBR14653-3 ABNT, 2019).

Tabela 3 — Grau de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo do
método comparativo direto de dados de mercado

Grau
Descricao
m Il |
Amplitude do intervalo de confianga de B0% em ; o
torno do valor central da estimativa <30% 30% - 50% > 50%

NOTA Observar subse¢io 9.1.

9. RESULTADOS DA AVALIACAO

O processo de homogeneizacdo tem por finalidade ajustar eventuais diferencas
existentes entre os elementos comparativos coletados no mercado e o imével paradigma, de
forma a garantir maior consisténcia, uniformidade e representatividade aos dados utilizados na
avaliacdo. Para tanto, foram aplicados fatores empiricos consagrados na Engenharia de
AvaliacGes, associados ao tratamento estatistico dos dados, conforme metodologia prevista na
ABNT NBR 14653-3.

No procedimento adotado, foram atribuidas notas aos imdveis avaliados e aos
elementos amostrais, permitindo a comparacdo entre as caracteristicas dos dados coletados e
a determinacdo dos fatores de homogeneizacdo correspondentes. Adicionalmente, foi
considerado um ajuste redutor de até 10% nos valores das amostras provenientes de ofertas,

por se tratar de precos anunciados que podem ndo refletir integralmente os valores
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efetivamente praticados em transacdes de mercado, admitindo-se certa elasticidade nas
negociagoes.

O método aplicado visa assegurar que o valor estimado represente adequadamente o
potencial econdmico da terra em seu estado natural, desconsiderando benfeitorias, edificacdes
ou quaisquer melhorias, em conformidade com os principios técnicos da norma supracitada e
com a legislacdo tributdria aplicavel ao Valor da Terra Nua (VTN).

O coeficiente referente a capacidade de uso das terras foi determinado a partir da
média das classes de utilizacdo observadas em cada imodvel avaliado, considerando as
caracteristicas de aptiddo agricola, limitacGes naturais e forma de exploracdo do solo.

Para a determinacdo do coeficiente relativo ao tamanho do imdvel avaliado,
considerou-se o tamanho médio das propriedades rurais no municipio, estimado em 208,00
hectares, conforme dados do Cadastro Ambiental Rural (CAR). Esse valor foi adotado como
referéncia para o calculo do fator de tamanho, obtido pela relagdo entre a area média municipal
e a area do imovel ofertado, conforme a seguinte expressao:

r=Ta/Tf
Nota=1+(r-1)x0,1
Onde:

r = Relacdo entre areas
Ta = Tamanho médio dos imdveis rurais no municipio avaliado (ha)
Tf = Area do imdvel ofertado (ha)

No que se refere as benfeitorias e a infraestrutura basica das propriedades comparadas,
tais como condicdes de acesso, disponibilidade de dgua, energia elétrica e demais elementos
de suporte a atividade rural, foram considerados ajustes comparativos entre os elementos
amostrais e o imovel avaliado. Conforme tratamento técnico previsto no item 9.2.3.5 da norma
citada, admite-se variacdo de até 20%, para mais ou para menos, na aplicacdo dos fatores de
homogeneizacao.

Para fins de comparacdo com o imovel avaliado, foram estabelecidos critérios de
classificacdo que atribuem notas as benfeitorias e as condi¢cdes de infraestrutura das
propriedades ofertadas em relacdo ao imével paradigma, permitindo a adequada ponderacao

dessas caracteristicas no processo de homogeneizacdo dos dados de mercado.
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Tendo em maos estes dados, realizou-se a homogeneiza¢do dos precos/ha do VTN para

os imdveis avaliados, encontrando os seguintes resultados:

Quadro 6: Homogeneizacdo de imdveis ofertados.

. Valo Not
: Area aior Aa . . Prego/ha
Imdvel (ha) hectare Oferta | Agronomica | Elasticidade Benf. homog
(RS) (NA) '
N2 02 29004 41.377 0,855 0,85 1,00 1,0 30.070,73
NeO4 | 79316 | 50434 | 0855 0,85 1,00 0,95 34.820 26
N2 05 924 48.704 0,855 0,85 1,00 0,95 33.625,85
N2 06 161 43.478 0,855 0,85 1,00 1,0 31.597,64
NeO7 | 1089 51.652 0,855 0,85 1,00 0,90 33.784.28
9.1. Média
X=3(Xi/n)---—--—--—-- X=RS$ 32.779,75
Onde:
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado RS/hd

n = NUmero de ofertas

Tém-se uma média de Valor de Terra Nua de RS 32.779,75

10. CONCLUSAO
Em cumprimento ao disposto na Instrugao Normativa RFB n2 1877, de 14 de margo de
2019, seguem abaixo as informacdes sobre o Valor da Terra Nua (VTN), por hectare, do
municipio de Ipameri — GO, para o ano 2026, calculado conforme a metodologia descrita neste
laudo técnico.
Considerando os fatores analisados, tais como aptiddo agricola das terras, capacidade
de uso do solo, condicBes de acesso e comportamento do mercado fundidrio rural local,

verificou-se valorizacdo dos imdveis rurais no municipio no periodo avaliado. Dessa forma, o
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VTN final por hectare foi definido a partir da faixa média de precos praticados no mercado local,
ajustada de acordo com as caracteristicas produtivas e estruturais das propriedades.

Constatou-se que terras classificadas como “Classe | — Lavoura — Aptiddo Boa”,

especialmente aquelas com acesso por estradas vicinais de padrdo Il, apresentaram valores
médios superiores aos registrados no periodo anterior, refletindo o aquecimento do mercado
de terras agricolas e a elevada capacidade produtiva dessas areas.

Assim, apdés a homogeneizacdo dos valores obtidos em pesquisas de mercado e
aplicacdo dos parametros comparativos, definiu-se o VTN de referéncia para a Classe | —
Lavoura — Aptiddo Boa, a partir do qual foram estimados os valores das demais classes de uso

por meio de fatores de enquadramento, conforme apresentado na tabela a seguir.

Quadro 7: Valor da Terra Nua (VTN) para o municipio de Ipameri— GO (2026).

Enquadramento Descrigdo Cas:clijt:gde VTN/ha (RS)
| Lavoura - aptiddo boa 1 32.779,75
] Lavoura - aptiddo regular 0,887 29.075,63
11 Lavoura - aptiddo restrita 0,859 25.342,02
IV Pastagem plantada 0,759 24.879,83
Y Silvicultura ou pastagem natural 0,669 21.929,65
Vi Preservacdo da fauna ou flora 0,426 13.964,17

[pameri — GO, 09 de abril de 2026.
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11. ASSINATURA DO RESPONSAVEL TECNICO

oZA\wzzp. U[(C(Lo. dos SH\JO-’

VANUZA CECILIA DOS SANTOS
Engenheira Agronoma — CREA n211018224084/D-GO
Responsavel Técnico
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12. ANEXOS

Anexo | — Postagens das amostras utilizadas no laudo

UNIDADES AMOSTRAIS

Imdvel 01:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-4-quartos-zona-

rural-ipameri-go-3489640m?2-id-2805165775/

Data: 08/04/2026

FAZENDRAY

Figura 8,9,10,11: Imdvel 01- Fazenda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquisa realizada no dia
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descrigao do anuncio: Propriedade rural com area total de 103 alqueires (498,5 hectares),
localizada a aproximadamente 215 km de Goiania e 60 km de Caldas Novas, sendo 17 km de

acesso por estrada ndo pavimentada.
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A drea apresenta cerca de 330 hectares abertos e formados em pastagens, com
aproximadamente 103 hectares destinados ao cultivo de soja ha cerca de 4 anos. Possui
potencial para expansdo agricola, com aptiddo para lavoura em até 300 hectares.
A propriedade encontra-se dividida em 6 piquetes, formados predominantemente com
braquiaria, apresentando boa aptiddo para pecuaria.
Benfeitorias: casa sede (4 quartos, sendo 2 suites), casa para funcionario, paiol, chiqueiro,
curral com capacidade para aproximadamente 500 cabecas (com brete e balanga) e pomar.
Recursos hidricos: presenca de nascentes, corrego e represa.
Topografia: predominantemente plana a suavemente ondulada, favorecendo a mecanizacao.

Valor: RS 31.500.000,00, com condi¢des de pagamento mediante entrada e parcelamento.

Imével 02:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-2-quartos-zona-

rural-ipameri-go-id-2651861061/

Data: 08/04/2026
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Figura 12,13,4,15: Imével 02- Fazenda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquisa realizada no
dia 08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.
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Descrigdo do anuncio: Fazenda em Ipameri com 60 alqueires (= 290,4 hectares), sendo 22
alqueires em lavoura e o restante em pasto formado. Possui boa oferta de agua (ribeirdo,

corrego e rego), casa sede antiga e curral com barracdo. Localizada a 25 km da cidade, com facil

acCesso.

Valor: RS 12.000.000,00 (aceita proposta).

Imével 03:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-zona-rural-

ipameri-go-40m2-id-2782300015/

Data: 08/04/2026

Figura 16,17: Imdvel 03- Fazenda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquia realizada no dia
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descrigdo do anuncio: Fazenda em Ipameri com 40 alqueires, sendo 36 aproveitaveis para lavoura,
em terra roxa de alta fertilidade. Rica em &gua, ideal para irrigacdo por pivd, com energia elétrica, casa

e topografia mecanizavel. Localizada a 23 km da cidade, com facil acesso.
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RS 350.000/alqueire (Total: RS 14.000.000,00)
Estuda proposta (ndo aceita permuta)

Imodvel 04:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-ipameri-

g0-500m2-id-2870127360/

Data: 08/04/2026

MBS

= FRZENDAS

Figura 18,19: Imdvel 04- Fazenda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquisa realizada no dia
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descrigdao do anuncio: Fazenda em Ipameri com 163,8 alqueires (= 793 ha), totalmente
formada, com divisdo de pastos, cercas novas e estrutura completa. Possui aptiddo para até
510 ha de soja, atualmente em expansdo de plantio, além de potencial para café e citrus.
Conta com excelentes benfeitorias (casas, curral completo, barracdes) e é rica em agua (3
corregos e represa), com viabilidade para irrigacdo por pivo. Topografia semi-plana, boa
altitude e indice pluviométrico adequado. Documentacdo regular.

Valor: RS 40.000.000,00.
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Imodvel 05:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-ipameri-

g0-500m2-id-2759215914/

Data: 08/04/2026
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Figura 20,21: Imdvel 05- Fazenda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquisa realizada no dia
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descri¢do do anuncio: Fazenda para pecudria em Ipameri com 191 alqueires (= 924 hectares),
totalmente formada em capim brachiaria, dividida em 12 pastos com dgua natural.

Conta com boa estrutura (casas, curral, cocheiras, paiol) e é rica em dgua (corrego, represas e
poco artesiano). Atualmente suporta cerca de 800 vacas paridas.

Localizada a 35 km da cidade (30 km de chéo);

RS 235.600/alqueire (Total: RS 45.000.000,00).

Imdvel 06:
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Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-2-quartos-com-

pasto-zona-rural-ipameri-go-161m2-id-2855529059/

Data: 08/04/2026

Figra 22,23: Imével 06- Faznda Iocalida no municipio deIpamri-O. esquis realzaa noi
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descri¢cdao do anuncio: Fazenda em Ipameri com 161 hectares (= 33,26 alqueires), sendo 80 ha em
plantio e 20 ha prontos para abertura. Conta com casa funcional, barracdo simples e solo produtivo,
ideal para agricultura, pecudria ou expansdo agropecuaria.

Diferencial: 2 represas e bons recursos hidricos, vidveis para irrigacdo e dessedentacgdo.

Localizacdo: 15 km do asfalto, 30 km de Ipameri, 60 km de Cataldo.

Valor: RS 7.000.000,00.

Imdvel 07:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-zona-rural-ipameri-

go-id-2762707428/
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Data: 09/04/2026

Figura 24,25: Imdvel 07- Fazenda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquisa realizada no dia
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descri¢do do anuncio: Fazenda em Ipameri com 225 alqueires, totalmente formada para
agricultura, pouca area de reserva, boa disponibilidade de dgua e cerca de 25 divisGes de
pasto com agua natural. Localizada a 12 km do asfalto. Valor: RS 250 mil por alqueire (total de

RS 56.250.000). 1.089 hectare.

Imdvel 08:

Site: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-3-quartos-com-churrasqueira-zona-rural-

ipameri-go-280m2-id-2780873774/

Data: 09/04/2026
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Figura 26,27: Imdvel 08- Faznda localizada no municipio de Ipameri-GO. Pesquisa realizada no dia
08/04/2026. Fonte: ZAPIMOVEIS.

Descrigdo do anuncio: Fazenda de 795 hectares em Ipameri, a beira do asfalto e a 23 km da cidade.
Possui 400 ha de lavoura (soja, milho, sorgo e girassol), 140 ha de pasto formado e restante em
reserva. Estrutura completa com pivos de irrigacdo, barracdes, curral equipado, casas (sede e
funcionarios), energia elétrica e solar, poco artesiano e monitoramento por cdmeras. Rica em agua,
com rio passando pela propriedade. Documentacao regular.

Valor: R$ 60.000.000.

Anexo llI-Anotagdo de responsabilidade técnica (ART)

LAUDO TECNICO DO VALOR DE TERRA NUA



13/04/2026, 11:33 Anotagdo de Responsabilidade Técnica ART - Lei 6.496/1977, Res. 1.137/2023
x - - ART Obra ou servico
Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA'GO 1 0202601 1 0280

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Goias

1. Responsavel Técnico(a)
VANUZA CECILIA DOS SANTOS RNP: 1018224084

Titulo profissional: Engenheira Agronoma, Registro: 1018224084D-GO
Empresa contratada: ATOMO SOLUCOES AMBIENTAIS EIRELI - Registro CREA-GO: 31139

2. Dados do Contrato

Contratante: Municipio de Ipameri CPF/CNPJ: 01.763.606/0001-41
Avenida Pandia Calogeras, N° 84 Bairro: Centro CEP: 75780-000

Quadra: - Lote: - Complemento: - Cidade: Ipameri-GO

E-Mail: prefeitura@ipameri.go.gov.br Fone: (64)34916000

Contrato: 3299 Celebrado em: 10/04/2026 Valor Obra/Servico R$: 5.800,00

Tipo de contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Acdo institucional: Nenhuma/N&o Aplicavel

3. Dados da Obra/Servigo

Avenida Pandia Calégeras, N° 84 Bairro: Centro CEP: 75780-000
Quadra: - Lote: - Complemento: - Cidade: Ipameri-GO

Data de Inicio: 10/04/2026 Previsdo término: 31/12/2026 Coordenadas Geogréficas: -17.7785582,-48.1597946
Finalidade: Rural

Proprietario(a): Municipio de Ipameri CPF/CNPJ: 01.763.606/0001-41

Tipo de proprietario(a): Pessoa

E-Mail: prefeitura@ipameri.go.gov.br Fone: (64) 3491-6000 Juridica de Direito Publico

4. Atividade Técnica

ASSESSORIA, CONSULTORIA OU ASSISTENCIA Quantidade Unidade
LAUDO TECNICO AVALIACOES RURAIS TERRAS 1,00 UNIDADES

O registro da A.R.T. ndo obriga ao CREA-GO a emitir a Certidao de Acervo Técnico (C.A.T.), a confec¢cdo e emisséo do
documento apenas ocorrera se as atividades declaradas na A.R.T. forem condizentes com as atribuicbes do(a) Profissional. As
informagbes constantes desta ART sao de responsabilidade do(a) profissional. Este documento podera, a qualquer tempo, ter

seus dados, preenchimento e atribuigées profissionais conferidos pelo CREA-GO.
Apdbs a conclusédo das atividades técnicas o(a) profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagodes
Elaboracao do Laudo Técnico do Valor da Terra Nua por Hectare (VTN/ha) no municipio de Ipameri/GO para o ano de 2026.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Nao: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacéo especifica e no Decreto n° 5.296, de
2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de Classe 9. Informacgdes
NENHUMA - AART é vélida somente apds a conferéncia e o CREA-GO receber a
- informagdo do PAGAMENTO PELO BANCO.
8. Assinaturas - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima www.creago.org.br.
- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do(a)
de de profissional e do(a) contratante com o objetivo de documentar o vinculo
Local Data contratual.

- N&o é mais necessario enviar o documento original para o CREA-GO. O
CREA-GO n&o mais afixara carimbo na nova ART.
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VANUZA CECILYA DOS SANTOS - CPF: 029.307.971-42

www.creago.org.br atendimento@creago.org.br - -
Municipio de Ipameri - CPF/CNPJ: 01.763.606/0001-41 Tel: (62) 3221-6200 CBE’mAﬁo
Valor da ART: Registrada em |Valor Pago Nosso Numero Situagao Nao possui Nao Possui
108,39 10/04/2026 R$ 108,39 28320690126108704  |Registrada/OK Livro de Ordem |CAT/CAO

https://lwww3.crea-go.org.br/art1025/funcoes/form_impressao.php?NUMERO_DA_ART=1020260110280



