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LAUDO TECNICO DE APURAGAO DO VALOR DA TERRA

NUA - VIN
Finalidade Fiscal - ITR / Receita Federal do Brasil
ABNT NBR 14653-3:2004 -  Método Comparativo Direto

Grau Il de Precisao

OBIJETIVO

O presente laudo técnico tem por objetivo a apuragdo do Valor da Terra Nua (VIN) para
fins de declaragdo e comprovacgdo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR),
com base em dados de mercado de imdveis rurais localizados no Municipio de Guariba,
conforme a BNT NBR 14453-3:2004, enquadrado no Grau |l de precisao.

FUNDAMENTAGCAO LEGAL E NORMATIVA

Lei n® 9.393/1996 - ITR

Instrugoes Normativas da Receita Federal do Brasil
ABNT NBR 144653-1 - Procedimentos Gerais

ABNT NBR 14653-3 — Avaliagdo de Iméveis Rurais
Normas IBAPE - Avaliagdo Rural

METODOLOGIA ADOTADA

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ABNT NBR 144653-
3:2004, com enquadramento no Grau Il de precisdo, caracterizado por:

NUmero limitado de amostras de mercado

Ajustes técnicos explicitos e justificados
Homogeneizagdo por fatores de aptiddo agricola
Estatistica descritiva bdasica para controle de consisténcia

Para fins fiscais (ITR), ndo foram considerados fatores especulativos, expectativa de
valorizagdo ou potencial urbano
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INTRODUCAO

Realizar a tributagdo justa no Brasil € necessario, pois de forma geral,
as classes com menor poder aquisitivo tendem a pagar, proporcionalmente,
mais impostos e taxas quando comparados com as classes mais ricas. Isso
porque nosso sistema de tributos insere maior carga nos produtos e servigos
do que nos rendimentos de pessoa fisica ou juridica.

Aliado ao citado acima, a falta fiscalizacdo do pagamento de tributo ¢
um dos grandes gargalos para a arrecadacao, pois ela leva a sonegacao. Para
que tenhamos nocao, até¢ o dia 11 de maio do ano de 2018, segundo Quanto
Custa o Brasil (2018), foram sonegados R$ 204,8 bilhdes. Estes numeros
representam uma sonegacao de cerca de 1,08 milhdo por minuto ou 1.056,24
reais por habitante. A sonegacao possui varios motivos, podemos destacar a
baixa eficiéncia na fiscalizagdo e a falta de veracidade da populag¢do no
momento da declaracdo dos tributos. No Imposto Territorial Rural (ITR) ndo
¢ diferente. Pelo que se percebe, ha declaracao de valores do Valor da Terra
Nua (VTN), pelos tributados, inferiores ao praticado no mercado. Isso pode
ocorrer com o Grau de Utilizagdo da Terra (GUT), o que nao sera tratado
neste estudo.

A fim de exemplificar o potencial de arrecadacdo do ITR destacamos
o estudo do Sindicato Nacional dos Peritos Federais Agrarios — Sindpfa
(Sindpfa, 2015). Este afirma que em 2013 foram arrecadados cerca de 850
milhdes de reais de tributos do ITR. Porém, projecdes mostram a
possibilidade de arrecadar cerca de 8,3 bilhdes de reais. Frisa-se neste estudo
que a sonegacdo de ITR pode atingir até 90% do potencial arrecadacao.
Segundo CGU (2017), as arrecadagoes de ITR foram de R$ 871.177.420,82,
de R$ 1.101.308.586,67, de RS 1.198.028.644,65 ¢ de R$ 90.266.605,76 de
receita, respectivamente, nos anos de 2014, 2015, 2016 ¢ 2017 (25abr). Com
as informacoes expostas, a sonegacdo no ITR ¢ elevadissima. Cabe aos
orgaos publicos buscarem a fiscalizagdo.

A Receita Federal do Brasil (RFB), com a edigdo da Instrucao
Normativa RFB n°® 1.640, de 11.5.2016 e da n° 1.562, de 11.5.2015,
reconhece a dificuldade da fiscalizagdo da cobranca do ITR, tanto que abdica
de recursos financeiros, desde que o municipio fiscalize a cobranca do
imposto.
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Neste cenario e no intuito de trazer equilibrio e justi¢a na cobranga de
tributos a Prefeitura Municipal de Guariba - SP contratou profissionais
especializados para determinar o Valor da Terra Nua — VTN para fins de
cobranga de ITR. Portanto, o escopo deste trabalho ¢ a defini¢ao dos VTNs

das terras deste municipio atendendo a INSTRUGAO NORMATIVA
RFB N° 1877, DE 14 DE MARGCO DE 2019.
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1. Identificacao

e Municipio: Guariba

e Unidade Federativa: Estado de Sao Paulo

e Regido Administrativa: Regido Metropolitana de Ribeirdao
Preto.

e Populacio estimada: 37.498 habitantes (2022)

e Area do municipio: 270,289 km?.
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2. Coordenadas Geograficas e Altitude

« Latitude: 21°21'49" Sul

o Longitude: 48°13'25" Oeste

o Altitude média: Aproximadamente 605 metros acima do nivel do
mar

A cidade est4 situada em uma area de relevo extenso, tipica da regido do
Planalto Ocidental Paulista.

3. Distancia da Capital

« Distancia até Sao Paulo (SP): Aproximadamente 338 km

A cidade possui uma boa infraestrutura viaria, permitindo deslocamento
rapido para grandes centros urbanos, especialmente a cidade de Ribeirdo
Preto, que esté a cerca de 60 km de distancia.
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4. Municipios Limitrofes

Guariba faz divisdo com os seguintes municipios:

« Norte: Jaboticabal

o Sul: Pradopolis

o Leste: Dumont

o Qeste: Taquaritinga

A proximidade com esses municipios facilita o intercAmbio comercial e o
transporte de mercadorias e produtos agroindustriais.

5. Principais Estradas e Rodovias

O municipio de Guariba ¢ servido por importantes rodovias que conectam a
cidade a outras regides do estado:

o SP-333 (Rodovia Carlos Tonani): Principal via de acesso, ligando
Guariba a Jaboticabal e Sertaozinho.

o SP-253 (Rodovia Deputado Cunha Bueno): Conecta Guariba a
Taquaritinga e a Rodovia Washington Luis (SP-310), facilitando o
acesso a Sao Paulo e outras cidades do interior.

o SP-310 (Rodovia Washington Luis): Proxima ao municipio, ¢ uma
das principais rodovias do estado, permitindo conexdao com grandes
centros urbanos.

Guariba estd localizada em uma posicao estratégica no interior paulista, com
altitude moderada e boas conexdes viarias. O municipio € beneficiado pela
proximidade com Ribeirdo Preto e pelo acesso a rodovias que facilitam o
escoamento da producdo agroindustrial, destacando-se no setor
sucroalcooleiro.

6. Bacia Hidrografica

Guariba faz parte da Bacia Hidrografica do Rio Mogi-Guacu, que integra
a Unidade de Gerenciamento de Recursos Hidricos (UGRHI) 09 — Mogi-
Guacu , uma das divisdes hidrograficas do estado de Sao Paulo. Essa bacia
¢ relevante para a regido devido ao seu potencial hidrico, sustentando
atividades agroindustriais e abastecimento urbano.
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7. Principais Rios e Corregos

A hidrografia do municipio ¢ composta por diversos cursos d'agua de menor
porte, que desempenham funcdes ambientais e econdmicas. Entre os
principais rios e corregos, destacam-se:

Rio Mogi Guacu: E o eixo principal da bacia (calha principal).
Embora ndo atravesse o centro urbano, o Rio Mogi Guacgu € o corpo
receptor final das dguas da regido de Guariba. Ele percorre terrenos de
relevo suave ondulado no compartimento conhecido como Baixo
Mogi.

Rio do Peixe: Constitui um dos afluentes mais significativos da
margem esquerda do Rio Mogi Guacu. Possui uma alta densidade de
drenagem e ¢ classificado como um curso d'dgua de dominio federal
dentro da UGRHI 09.

Corrego do Guariba: E um dos principais cursos d'agua internos do
municipio, representando aproximadamente 18,97% da sua extensdo
dentro do territorio municipal. E um tributério local que compde a rede
de microbacias que alimentam os sistemas maiores.

Ribeirao do Bonfim: Outro curso d'agua relevante para a hidrografia
local, com cerca de 17,54% de seu percurso total inserido nos limites
de Guariba. Atua no escoamento superficial da porcao rural e urbana,
direcionando o fluxo para a calha do Mogi Guagu.

Fontes Verificaveis
As informagées técnicas apresentadas foram consolidadas com base nos seguintes documentos e orgdos

oficiais:

1.

SIGRH-SP (Sistema Integrado de Gerenciamento de Recursos Hidricos do Estado de Sdo
Paulo): Planos de Bacia e Relatorios de Situag¢do da UGRHI 09 (Mogi-Guagu).

Infosanbas (Instituto Nacional de Ciéncia e Tecnologia em Sanidade Ambiental): Dados de
seguranc¢a hidrica e percentual de rios por municipio.

IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica): Malha territorial e mapas de drenagem
(Cartas topogrdficas escala 1:50.000).

CPRM / Servico Geologico do Brasil: Atlas Geoambiental das Bacias Hidrogrdficas dos Rios
Mogi-Guagu e Pardo



https://infosanbas.org.br/municipio/guariba-sp/
https://geoftp.ibge.gov.br/cartas_e_mapas/mapas_municipais/colecao_de_mapas_municipais/2022/SP/guariba/A0_3518602_MM.pdf
https://rigeo.sgb.gov.br/bitstream/doc/2548/1/Atlas_Geoamb_Mogi_Pardo.pdf
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8. Caracteristicas Hidrolégicas e Uso da Agua

Os cursos d'agua do municipio sdo usados para diversos fins, incluindo:

« Abastecimento humano — Pequenos mananciais sdo explorados para
suprir a demanda local.

« Irrigacdo agricola — A agricultura, especialmente a cana-de-agtcar,
faz uso extensivo dos recursos hidricos disponiveis.

« Preservacio ambiental — Os corregos e riachos desempenham papel
fundamental na manuten¢ao da biodiversidade e na prote¢cao de areas
de mata ciliar.

A preservacdo das Areas de Preservacdo Permanente (APPs) ao longo dos
cursos d'agua ¢ fundamental para evitar processos erosivos € a contaminagao
dos mananciais.

A bacia hidrografica do municipio de Guariba ¢ composta por cursos d'agua
de pequeno e médio porte, integrando a Bacia do Rio Mogi-Guagu. O uso
sustentdvel da agua ¢ essencial para manter a produtividade agricola e
garantir o abastecimento hidrico da populagao.

9. Geologia

A geologia do municipio de Guariba ¢ predominantemente composta por
formagdes sedimentares da Bacia do Parana, sendo as principais unidades
geologicas:

o Formaciao Serra Geral — Composta por derrames basalticos do
periodo Cretaceo, formando terrenos de maior fertilidade.

o Formaciao Botucatu — Constitui uma das principais formagoes
geoldgicas do municipio, sendo composta por arenitos finos e médios,
caracteristicas de ambientes deposicionais de antigos desertos.

« Formacao Piramboia — Apresenta camadas de arenito, que podem
contribuir para a recarga de aquiferos densos, como o Aquifero
Guarani.

A presenga de rochas basalticas da Formagdo Serra Geral contribui para a
ocorréncia de solos mais férteis, favorecendo a atividade agricola.
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10. Morfologia

A morfologia da regido de Guariba ¢ caracterizada por um relevo
suavemente ondulado, com altitudes médias variando entre 550 e 650
metros. As principais feigdes morfoldgicas incluem:

« Superficies suavemente onduladas — Predominantes na maior parte
do municipio, facilitando o uso agricola mecanizado.

. Areas de dissecacio fluvial — Associadas as margens dos corregos e
rios da regido, apresentando declividades moderadas.

o Depressoes estruturais — Resultantes da erosdo diferencial,
associadas a formagdes areniticas.

A topografia favoravel da regido permite a expansido da agricultura e
minimiza riscos de processos erosivos Severos.

11. Pedologia e Tipos de Solo

Os solos do municipio de Guariba pertencem majoritariamente ao dominio
dos Latossolos e Argissolos, com destaque para:

. Latossolo Vermelho (LV) — E o solo predominante na regio, sendo
profundo, bem drenado e altamente intemperizado. Apresenta textura
argilosa e alta capacidade de retencdo de umidade, favorecendo
culturas como a cana-de-acucar.

o Argissolo Vermelho-Amarelo (PVA) — Apresenta textura média a
argilosa, com horizonte B textural bem desenvolvido, sendo
moderadamente fértil.

o Neossolos Quartzarénicos (RQ) — Ocorrem em areas de relevo plano
a suavemente ondulado, caracterizadas por baixa fertilidade natural e
alta suscetibilidade a erosao.

A fertilidade natural dos solos da regido ¢ considerada média a alta, sendo
frequentemente corrigida por praticas agricolas como calagem e adubacao
para otimizagdo da produtividade.

O municipio de Guariba apresenta uma geologia predominantemente
sedimentar, com destaque para as formagdes Botucatu e Serra Geral. A
morfologia do terreno, caracterizada por um relevo suavemente ondulado,
favorecendo a mecanizagdo agricola. O solo predominante ¢ o Latossolo
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Vermelho, de alta fertilidade, ideal para culturas agricolas intensivas,
especialmente a cana-de-agucar.

12. Classificacao Climatica

De acordo com a classificagdo de Koppen-Geiger, o clima de Guariba ¢
classificado como Cwa — clima tropical de altitude, caracterizado por:

« Verdes quentes e picantes, com chuvas frequentes.
« Invernos secos e temperaturas amenas.
« Estacao chuvosa técnicas entre os meses de outubro e margo.

13. Temperatura Média Anual

A temperatura média anual no municipio de Guariba ¢ de aproximadamente
22,5°C, com variagdes sazonais:

o Meédia das maximas: Aproximadamente 30°C, podendo ultrapassar
os 35°C nos meses mais quentes (dezembro e janeiro).

o Média das minimas: Em torno de 15°C, podendo atingir valores
abaixo de 10°C nos meses de inverno (junho e julho).

14. Indice Pluviométrico Anual

O regime de chuvas em Guariba segue um padrao tipico do interior paulista,
com precipitacdes equipadas nos meses de primavera e verao.

o Precipitacio média anual: 1.200 a 1.400 mm.

o Meses mais chuvosos: dezembro, janeiro e fevereiro, podendo
registar totais mensais superiores a 200 mm.

« Meses mais secas: junho, julho e agosto, com precipitacdes abaixo de
40 mm por mes.

A sazonalidade das chuvas impacta diretamente a atividade agricola,
exigindo praticas como suplementares, durante os periodos secos.



CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LTDA

CNPJ. 24.758.545/0001-20
RUA AMADOR DE PAULA BUEND. 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-P
FONE: 17 — 3275-0440

15. Umidade Relativa do Ar

A umidade relativa do ar em Guariba apresenta variagdes sazonais
significativas:

o Média anual: 70% a 75%.

o Periodos mais umidos: Durante a estagdo chuvosa (dezembro a
marco), quando a umidade pode ultrapassar 80%.

o Periodos mais secos: Durante o inverno, especialmente em agosto e
setembro, quando a umidade pode cair para valores abaixo de 40%,
favorecendo a ocorréncia de queimadas e problemas de defesas.

16. Radiacio Solar e Ventos

« Radiacio solar: Alta incidéncia solar durante todo o ano, favorecendo
a agricultura e atividades agropecuarias.

o Ventilacdo predominante: Ventos predominantes do setor leste e
sudeste, com velocidades médias entre 10 e 15 km/h, contribuindo
para a dispersdo de umidade e regulacdo térmica.

O municipio de Guariba apresenta um clima tropical de altitude ( Cwa ), com
verdes quentes € chuvosos e invernos secos € amenos. A temperatura média
anual ¢ de 22,5°C, e o intervalo médio anual varia entre 1.200 e 1.400 mm,
concentrando-se nos meses de primavera e verao. A umidade relativa do ar
varia ao longo do ano, sendo mais baixa no inverno. Essas condigdes
climaticas favorecem a pratica da agricultura, especialmente o cultivo da
cana-de-acucar, principal atividade econdomica do municipio.

17. Principais Culturas Agricolas

A agricultura de Guariba ¢ caracterizada pela predominancia de culturas
externas para o agronegdcio, com destaque para a producdo de cana-de-
acucar, soja, milho e citricultura.

o Cana-de-acucar (predominante)
e Principal cultura agricola da regido, representando a maior parte

da area cultivada.

10
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Producdo voltada para a industria sucroalcooleira para
fabrica¢do de etanol e agucar.

Solos férteis e clima sdo concedidos para altos indices de
produtividade.

Soja
e Produzido em menor escala em comparagdo com cana-de-
agucar.
e Utilizada para a producao de 6leo vegetal e racao animal.
e (ultivada em sistema de rotacao de culturas com milho.
Milho
e Presente em trabalhos comerciais € como complemento da
produgdo pecuaria.
e Utilizado para ragdo animal e comercializagdo no mercado
interno.
Citricultura

Produ¢do de laranja, com algumas 4reas externas para
exportagdo e suco concentrado.

Sujeite-se a variagdes sazonais € impactos de pragas, como o
Greening.

Além dessas culturas, ha pequenas areas dedicadas ao cultivo de hortalicas,
mandioca e pastagens para alimentagcdo animal.

18. Atividades Pecuarias

A pecudria no municipio de Guariba, embora secundaria em relacdo a
produgdo agricola, apresenta relevancia econdmica, especialmente na
cria¢do de bovinos e aves.

11
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e Pecuaria de Corte

« Predominante na regido, voltada para a produgdo de carne bovina.

« Sistemas de criagdo extensiva e semi-intensiva, com uso de pastagens
e suplementacao alimentar.

o Contribui para o abastecimento do mercado interno e industrias
frigorificas proximas.

e Pecuaria Leiteira

« Em menor escala, a produgdo de leite atende a demandas regionais.
« Racas como Holandesa e Girolando siao as mais utilizadas.

e Avicultura

o Produgdo externa para carne de frango e ovos.
« Integracdo com industrias processadoras, seguindo padrdes técnicos
r1g0rosos.

e Suinocultura

o Presente em menores propriedades, com foco na comercializagdao
regional.
« Crescimento controlado devido a critérios ambientais e sanitarios.

O municipio de Guariba apresenta uma economia agropecuaria robusta, com
a cana-de-ag¢ucar como cultura predominantemente, seguida por soja,
milho e citricultura. No setor pecuario, a bovinocultura de corte se
destaca, com presenca secundaria da avicultura e pecuaria leiteira. As
atividades agropecudrias sdo sustentadas por solos férteis e um clima
favoravel, garantindo alta produtividade e integracdo com industrias
regionais.

19. Metodologia adotada

A definicdo de VALOR DA TERRA NUA, de acordo com o
Documento de Informagao e Apuragdo do ITR (DIAT), € o valor do imovel
excluidos os valores de:

12
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* Construgoes, instalagdes e benfeitorias: Os prédios, depositos, galpdes,
casas de trabalhadores, estabulos, currais, mangueiras, aviarios, pocilgas e
outras instalagdes para abrigo ou tratamento de animais, terreiros e similares
para secagem de produtos agricolas, eletrificacdo rural, captagao de agua
subterranea, abastecimento ou distribui¢do de aguas, barragens, represas,
tanques, cercas e, ainda, as benfeitorias nao relacionadas com a atividade
rural

¢ Culturas permanentes e temporarias;
* Pastagens cultivadas e melhoradas;

* Florestas plantadas.

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

Conforme as seguintes defini¢des:

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

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

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

acidentada, com exigéncias, quanto as praticas de conservagao e manejo, de
simples a moderadas, considerando o uso indicado.

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

13
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topografia pode variar de plana a bastante acidentada, podendo apresentar
fertilidade muito baixa.

Terra de Campo: terra com vegetagdao natural, primaria ou ndo, com
possibilidades restritas de uso para pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso
¢ para o abrigo da flora e da fauna.

As normas e publicag¢des relacionadas contém disposi¢des que, ao
serem citadas neste texto, constituem prescrigdes para esta parte da ABNT
NBR 14653. As edicdes indicadas estavam em vigor no momento desta
publicacdo. Como toda norma esté sujeita a revisdo, recomenda-se aqueles
que realizam acordos com base nesta que verifiquem a conveniéncia de se
usarem as edigdes mais recentes das normas citadas a seguir. A ABNT possui
a informag¢ao das normas em vigor em um dado momento.

Para a avaliacdo do imovel 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.

Por este método, o imovel avaliando ¢ avaliado por comparagdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios
(por hectare) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

As amostras sao analisadas de forma a evitarem utilizacdo de dados
equivocados e vicios de avaliacdo, 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 distribui¢do '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 medi¢des
erradas, como podem também representar certo fendmeno 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 II, atendendo os
critérios previstos no item 9.2.3.5.

As defini¢des dos fatores de homogeneizacao atendem no estabelecido
no Item B.2 Definicdo dos fatores de homogeneizagdo do ANEXO B,

14



CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LTDA

CNPJ. 24.758.545/0001-20
RUA_ AMADOR DE PAVLA BUENO. 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-SP
FONE: 17 — 3275-0440

utilizando com escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a
determinacdo das notas de Situacdo e Capacidade das terras.

20. grau de rigor de avaliaciao — imével rural:

Grau de Fundamentacdo — Avaliacdo 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-
3:2004, devendo ser enquadrado no minimo em Grau II de
Fundamentac¢ao e Grau III de Precisdo com a amplitude do intervalo
de confian¢a 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 defini¢oes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido
ao “Item B.2 Definicao dos

fatores de homogeneizacdo do ANEXO B”, utilizando com escala de
Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a

determinacao das notas de Situagdo e Capacidade de das terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de
precisdao de uma avaliagdo estdo

classificados da seguinte forma, sendo as células hachuradas, a
representagdo do imovel avaliando.

15
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Tabela 1. Pontuagéo para fins de classificagio das avaliagbes quanto ao grau de fundamentaco do laudo.

7 comparalivo direlo de
dados de mercado

conforme 7.7.3 &

Anexa B

12

E‘tp&:lﬁﬁlcms das Para Mmﬂmiﬂ da Pﬂﬁtuﬂqiﬂ. o8 valores na horizontal ndo s&o cumulativos
avaliaghes de imdveis rurais Condigio pt Condigia pt Condigio
Mimern de dados de
1| mencado efetivaments 33;{“'};:1: Ere 18 25 ]
Tuaidade dos dados
colhidos no mercado de N y .
2 mesina exploracso, Todos 15 Maioria T Minaria ou austneEa
confonme em 5.1.2
Visila dos dados de
3 | mercase por ergenheno Todos 10 e f Minaria ou SUSSHEa
de avalaghies
Crieris naotado pare. | Cusode resdics0 Cusla de reedico par Come variavel, confarme
4 | avaliar construgies e par planiha 5 3
inslalasies enpesifica cadema de pragos mnen.A
Crilério adatado para
5 avaliar produghes Conforme em 103 | 5 Par cademo de preges | 3 Cmm“?[i“:'?"mm‘e
vegelais
Apresentacia do lauds, !
& conforme 5680 11 Complela 16 Simpkficada 1
. Tratamenis Tratamenbos por fabores,
Lumzacia do mitoda deniifice, conforme em 7.7.2 &

Oulres iralamentos

anexn A
Folografica 2
Mentificacis dos dados
Coordenadas .
B AT ais pendescas ou 2 Roleiro de aoesso ou "
raficas croqui de localizagao
Documentacio oo Folografica 4
g avaliando que permila Coordenatas
S16 idENERCatas & OEDHESCas Ou 4 Crigii de localizagso 2
bocalizacho qengraficas

Carlid®a dominial

Documentagio do imdvel Abuslizada
g | Evaliando apresentada Pr—
pelo conratante refede- v
oo 8 tepagrafics

planimélrica de

Acorda com as

FICITTES

Levaniaments topografica
planimética

TOTAL DE FOMTOS

58

Obs: Confonme ABNT NER 14653-3: 2004 — Rern 9.2.3.9C Na inexsléncia de produgbes vegelais, consirugles ou inslalagies ou quando es1as nad Tonem
objelo da avaliago, deve ser alibuido o valor maximo nos fens 4 & 5 da tabela 2 para ndo penalizar o enguadramento na tabeda 1.

Conforme previsto no item 12.1:

“A especifica¢do de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho
do engenheiro de avaliagoes, como com o mercado e as informagoes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do

grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do

empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance

de graus elevados de fundamenta¢do. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra

coletada e, por isso, ndo é passivel de fixa¢do a priori.”

Tabela 2. Classificaco da avaliacio guanto ao grau de fundamentagio do laudo.

GRALU
| ] n
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 T0 100
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A célula em destaque representa a classificacdo quanto ao grau
de fundamentacao do laudo do municipio de Julio Mesquita -
SP.

Grau de Precisao — Avaliacao de Imovel Rural — “TERRA NUA”

Ainda em atencao ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2004, o grau
de precisdao depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada. A avaliagdo de imoveis 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 utilizacdo do Método Comparative Direto de Dados de

Mercado.

GRAL

Descrigdo
mn n

Amplitude dao intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa. | £30% | 30%-50% | =50%

21. Cotacao de valor de imoveis

21.1 Imovel I: nups:poww.registrorural.com.br/parcelas/d7al8ffe-72be-4f14-822£-b3da838b1de8/

Dados do imovel:

Cadastro Ambiental Rural (CAR) [T

Imovel Rural de 26,21 ha em Guariba - SP

Nimero do CAR Area do Imdve Municipio

1.8721 médulos  Area de Remanescente de Vegetacho Nativa Area de Uso Consolidado
1,19 hectares 25,02 hectares

Médulos Fiscais

SP-3518602-EC2FFDE4BB914B75A8A769FA0DECBA20 26,21 hectares Guariba - SP

17


https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3518602-EC2FFDE4B8914B75A8A769FA0D6CB420/

CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LIDA

CNPJ. 24.758.545/0001-20

RUA AMADOR DE PAULA BUENQ 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-SP
FONE: 17— 3275-0440

Localizacao:

Latitude: -21,34723814052823
Longitude: -48,26540708541871

Coordenadas Geograficas do
Centro

21°20041,12" S

48°16'09,84" O

Foto do satélite:

e Area da propriedade: 26,21 hectares

e Reserva nativa: 1,19 hectares

e Aptidao: cana de agucar

e Sem benfeitorias

e Valor médio por hectare: R$ 62.000,00

18
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21.2 Imovel 11: haps:/pwww.registrorural.com.br/parcelas/ad8877b8-ce32-47b0-alc4-187b9b038734/

Dados do imovel:

Cadastro Ambiental Rural (CAR) ({29

Imovel Rural de 12,05 ha em Guariba - SP

SP-3518602-303DDC45007E473FABB7/EBECOBA085B8 12,06 hectares Guariba - SP
MNimero do CAR Area do Iméve Municipio
0.8613 modulos Area de R te de Vegetagao Nativa Area de Uso Consolidado
' 0,34 hectares 11,72 hectares
Médulos Fiscais !
. =,
Localizacao:
Lo,

Latitude: -21,331501531832394
Longitude: -48,25219988822938

Coordenadas Geograficas do
Centro

21°19°'46,09" S

48°15'04,65" O

19


https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3518602-303DDC45007E473FA6B7E8EC98A085B8/

CNPJ. 24.758.545/0001-20

o B | RUA AMADOR DE PAULA BUENO 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-SP
il FONE: 17 — 3275-0440

Foto do Satélite:

Area da propriedade: 12,05 hectares
Reserva nativa: 0,34 hectares

Aptidao: cana de agucar

Sem benfeitorias

Valor médio por hectare: R$ 62.400,00

r
21.3 ImOVel III https://www.registrorural.com.br/parcelas/618f7363-0alb-4b37-b9e1l-ea0d9e9838ba/

Dados do imovel:

CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LTDA

Cadastro Ambiental Rural (CAR) (I

Imovel Rural de 13.89 ha em Guariba - SP
S5P-3518602-4FEF3024DCA54013B8F7B44BBF41D5AT 13,89 hectares
Mumero do CAR I\rea do Imdvel

0,9922 méodulos
Médulos Fiscais

Guariba - SP

Municipio
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CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LIDA

CNPJ. 24.758.545/0001-20
RUA AMADOR DE PAULA BUENQ, 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-SP
FONE: 17 — 5275-0440

Localizacao:
Lat: -21.45641811081285
Long: -48.201549053192146
Coordenadas Geograficas do >/
Centroide _ dﬂﬁf
21°2717,35" § 3 .,
48°12'00,53" O | /7
/
/
/
i
| ey 4 /
/
&
/
F
/
/
i Vi

Foto do Satélite:

e Area da propriedade: 13,89 hectares
e Reserva nativa: 0,00 hectares
e Aptidao: cana de agucar
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e Sem benfeitorias
e Valor médio por hectare: R$ 61.500,00

14
21.4 Imovel IV  https://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3518602-C2F535386D0A42919E54BCI740F5A592/

Dados do imovel:

Cadastro Ambiental Rural (CAR) (X))

Imovel Rural de 19.21 ha em Guariba - SP

SP-3518602-C2F5353B68D0A42919E54BCO7A0F5A592 19,21 hectares Guariba - SP

Mumero do CAR Area do Imave Municipio

1,3723 modulos  Area de R te de Vegetagéo Nativa Area de Uso Consolidado

Médulos Fiscais 1,24 hectares . 17,96 hectares

. P
Localizacao:
e
El"ld.li“ﬂ'el Q—UE'E
UEY P d'ra'll?lﬁ

Lat: -21.367245062537626
Long: -48.21143031120301

Coordenadas Geograficas

reatry do Centroide
21°21'57,88" S

Cat 48125017 O
{-‘q; =

=

AN

)
ﬁfln %,, I'F:; Fitgy -
al ! ) 1-
s \\ “ﬂ-?qf%:%.

ia Watao | p""i.- 5



:%20https:/www.registrorural.com.br/car/item/SP-3518602-C2F5353B6D0A42919E54BC9740F5A592/

CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LIDA

CNPJ. 24.758.545/0001-20
RUA AMADOR DE PAULA BUENQ, 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-SP

Foto de Satélite:

FONE: 17— 3275-0440

Aptidao: cana de agucar
Sem benfeitorias

Area da propriedade: 19,21 hectares
Reserva nativa: 1,24 hectares

Valor médio por hectare: R$ 63.000,00

21.5 Imovel IV . hips://www.registrorural.com.br/car/item/SP-3518602-C2F5353B6D0A42919E54BCIT40F5A592/

Dados do imovel:

Cadastro Ambiental Rural (CAR) (XT3

Imével Rural de 2,41 ha em Guariba - SP

SP-3518602-752F5F53F9544A6C8E0C2C5D0264F424
MNimero do CAR

0,1728 médulos  Area de R te de Vegetagéio Nativa
Médulos Fiscais 0,22 hectares

2,42 hectares Guariba - SP
Area do Iméve Municipio

Area de Uso Consolidado
2,20 hectares

23
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CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LIDA

CNPJ. 24.758.545/0001-20
RUA AMADOR DE PAULA BUENQ, 1045 CENTRO. MONTE APRAZIVEL-SP
FONE: 17 — 5275-0440

Localizacao:

| Latitude: -21,37754581457141
Longitude: -48,25663718986512

Coordenadas Geograficas do
Centro

21°22'34,77" 8

48°15'30,18" O

Foto do satélite:

e Area da propriedade: 2,41 hectares
e Reserva nativa: 0,22 hectares
e Aptidao: pasto
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e Benfeitorias: 1 casa de 130m?, 1 pequeno curral de 80m?, e 1 pogo
artesiano.

e Valor médio por hectare: R$ 138.883,82

22. Valores apurados.

Este Laudo de Avaliagao Pericial foi elaborado em estrita observancia a
norma ABNT NBR 14653-3:2004, utilizando o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, com tratamento por fatores para atingir o Grau II de
Fundamentacao e Precisao.

22.1 Metodologia e tratamento dos dados:

Para a homogeneizacdo da amostra, aplicou-se o tratamento cientifico
através de fatores de transposicdo, visando eliminar as disparidades
de Aptidao Agricola, Tamanho da Area (Escala) e Benfeitorias.

+ Fator de Area (F,): Ajuste baseado na elasticidade de preco/area, onde areas
menores apresentam maior valor unitario.

* Fator de Aptidao {Fap): Ajuste do valor de Pastagem para o potencial produtivo de
Cana-de-aclcar (Lavoura Boa).

* Método de Segregagao: Subtracdo do valor das benfeitorias pelo Método do Custo
de Reproducao Depreciado.

22.2 Memoria de calculo de benfeitorias (amostra V).

Para isolar o VTN da Amostra V, foi realizada a avaliacao das construcdes
existentes:

Item Descricdo Area Custo Deprec. (Ross- Valor Atual
(m®) Reprod. Heidecke)

1 Casa Sede 130,00 R$ 1.500,00 20% R$
156.000,00

2 Curral 80,00 R$ 550,00 30% R$ 30.800,00

3 Poco 1,00 R$ 25.000,00 0% R$ 25.000,00

Artesiano

TOTAL Benfeitorias - - - R$

211.800,00
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* Calculo VTN Amostra V:
o Valor Total de Mercado: R$327.480,00 (R$135.883, 82/ha x 2.41ha)
o VTN Total: R$327.480,00 — R$211.800,00 = R$115.680,00

o VTN Unitario (Terra Nua Pura): R$ 48.000,00/ha

22.3 Quadro de homogeneizacio (GRAU II).

Amostras tratadas estatisticamente para a classe de referéncia Lavoura
Aptidao Boa.

Amostra Area (ha) VTN Original  Fator Area (F,) FatorAptidao [Fn_n) Valor Homog.
| 26,21 R% 62.000,00 1,00 1,00 R% 62.000,00
1] 12,05 RE62.400,00 0,99 1,00 R% 61.776,00
1 13,89 R$61.500,00 1,01 1,00 R$ 62.115,00
v 19,21 R% 63.000,00 0,98 1,00 R$ 61.740,00
Vv 2,41 RE 48.000,00 0,85 1,53 R% 62.424,00

Estatisticas do Resultado:

o Meédia Aritmética: RS 62.011,00/ha

o Intervalo de Confianca: Admissivel dentro de 30% da média
(Conforme NBR 14653).

« Saneamento: Todas as amostras encontram-se convergentes,
dispensando novos descartes.
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22.4 Memoria de calculo: escalonamento de aptidoes (VTN).

A metodologia aplicada utiliza 0 Método da Proporcionalidade de Rendimento, onde a
Lavoura Aptidao Boa (¥, ;) € o paradigma (1,00) e as demais classes s&o calculadas
por coeficientes de depreciacdo produtiva (K,,).

1. Férmula Geral do Valor por Classe (V)
Vo= Vref X K,

. me: R$ 62.000,00 (Média saneada das amostras | a IV).

* K, Coeficiente de depreciagao de aptidao (variavel de 1,00 a 0,45).

Demonstracao dos Calculos

Classe de Aptidao Coeficiente (K,) Memodria de Calculo (R$) Resultado Final (VTN)
Lavoura Boa 1,000 62.000, 00 x 1,000 R% 62.000,00
Lavoura Regular 0,880 62.000, 00 x (0, 880 R$ 54.560,00
Lavoura Restrita 0,760 62.000, 00 x 0, 760 R$ 47.120,00
Pastagem Plantada 0,653 62.000, 00 x 0, 6532 R$ 40.500,00
Silvicultura 0,548 62.000,00 x 0, 5484 R$ 34.000,00
Preservacao (APP) 0,452 62.000,00 x 0,4516 R% 28.000,00

23 Conclusao e valores ideais de mercado.

Os dados foram coletados no periodo de 20 de margo a 30 de margo de 2026.

Com base nos valores praticados no mercado para compra ¢ venda de
imoveis rurais no Municipio Guariba, obtidos através de pesquisa em sites
especializados em venda de imoveis, especulagdo com corretores de imoveis
da regido e avaliagdo do engenheiro, foram estipulados para o exercicio 2026
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os valores para as supracitadas categorias conforme descritos na tabela

abaixo.

VALOR DA TERRA NUA PARA O EXERCICIO 2026

Lavoura Aptdao Boa/Terra de cultura de
primeira

Lavoura Aptidao regular/Terra de cultura de
segunda

Lavoura de Aptidao restrita

Pastagem plantada/Terra para pastagem
Silvicultura ou Pastagem Natural/Terra de
reflorestamento

Preservaciao da Fauna Flora/Terra de Campo

Guariba, 30 de marco de 2026.

Aconformidade com a assinatura pode ser verificada em:

Bruno Henrique Pereira de Souza
Engenheiro Agronomo
CREA-5070559401

RS$ 62.000,00
R$ 54.560,00
R$ 47.120,00
R$ 40.500,00
R$ 34.000,00

R$ 28.000,00
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NOTA TECNICA N° 001/2025 - RETIFICACAO DE DADOS HIDROGRAFICOS

ASSUNTO: Atualizacdo e correcdo da rede de drenagem do Municipio
de Guariba/SP.

MUNICIPIO: Guariba - SP.

UNIDADE DE GESTAO: UGRHI 09 (Bacia Hidrogrdfica do Rio Mogi Guacu).

1. OBJETIVO

A presente nota técnica visa fundamentar a inclusdo de corpos d'dgua
de menor ordem (microbacias) e a correta hierarquia fluvial no laudo
técnico do municipio, garantindo a precisdo cartogrdfica e hidroldgica
dos recursos hidricos locais.

2. DESCRICAO DA REDE HIDROGRAFICA ATUALIZADA

O territério de Guariba apresenta uma rede de drenagem dendritica que
se organiza da seguinte forma:

« Eixo Receptor Principal: Rio Mogi Guagu, corpo d'dgua de dominio
estadual que recebe toda a carga tributdria do municipio.

« Sub-bacias de 2° Ordem (Principais Afluentes):

o Rio do Peixe: Importante tfributdrio da margem esquerda do
Mogi Guacu.

o Ribeirdo do Bonfim: Responsdvel por grande parte do
escoamento superficial da drea rural.

o Corrego do Guariba (ou Gueriba): Curso d'dgua central que
corta o territério municipal.

« Microbacias e Tributdrios Locais (Justificativa de Inclusao):

o Corrego Sao Domingos: Identificado como afluente que
compoe o sistema de drenagem do Ribeirdo do Bonfim.

o Corregos dos Macucos e dos Passarinhos: Trechos de
cabeceira e microbacias de 1¢ ordem que alimentam o
Coérrego do Guariba, fundamentais para o zoneamento
ambiental e dreas de preservacdo permanente (APP).

3. JUSTIFICATIVA TECNICA

A correcdo se faz necessaria pois, em andlises macroscopicas, apenas os
rios de grande porte (Mogi Guacu e Rio do Peixe) costumam ser citados.
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No entanto, para fins de licenciamento, fiscalizagcdo e gestdo municipal,
os Coérregos Sdo Domingos, Macucos e Passarinhos sGo as unidades
geogrdficas onde ocorrem as intervencdes diretas no solo urbano e rural
de Guariba.

4. FONTES VERIFICAVEIS (BASE LEGAL E CARTOGRAFICA)
Para fins de conferéncia e validade juridica, as fontes consultadas foram:

1. IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica): Mapa Municipal
Estatistico de Guariba (Malha 2022). Disponivel no repositério de
Geociéncias, escala 1:50.000, onde constam as toponimias locais.

2. SIGRH-SP (Sistema Integrado de Gerenciamento de Recursos
Hidricos): Base de dados da UGRHI 09 - Mogi Guacu, detalhando
o Plano de Bacia e a hierarquia dos afluentes.

3. IGC (Instituto Geogrdfico e Cartografico de SP): Cartas
Topogrdaficas oficiais (Folhas de Jaboticabal e Guariba), que
registram a denominacdo histérica e geogrdfica dos referidos
corregos.

4. DAEE (Departamento de Aguas e Energia Elétrica): Cadastro de
outorgas e barramentos nos referidos corpos d'agua.

Conclusao:

Fica ratificada a existéncia e a importéncia hidroldgica dos Cérregos Sao
Domingos, Macucos e Passarinhos como parte integrante da malha
hidrica de Guariba/SP, devendo estes constar em qualquer diagndstico
ambiental fidedigno da regido.
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‘ 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

BRUNO HENRIQUE PEREIRA DE SOUZA

Titulo Profissional:  Engenheiro Agrénomo

Empresa Contratada:
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ART de Obra ou Servico
2620260866566

RNP: 2618893476
Registro: 5070559401-SP

Registro:

2. Dados do Contrato
Contratante: MUNICIPIO DE GUARIBA
Endereco: Avenida EVARISTO VAZ

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Guariba UF: SP

Contrato: Celebrado em: 20/03/2026 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 2200,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acao Institucional:

CPF/CNPJ:48.664.304/0001-80
N°: 1190

CEP: 14840-051

— 3. Dados da Obra Servi¢o
Enderego: Avenida EVARISTO VAZ

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: Guariba UF: SP

Data de Inicio: 20/03/2026

Previsdo de Término: 30/03/2026

Coordenadas Geogréficas:

N°: 1190

CEP: 14840-051

Finalidade: Agricola Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracgéo
1 Laudo de pedologia 1,00000 hectare

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

5. Observactes

Finalidade Fiscal () ITR / Receita Federal do Brasil
ABNT NBR 14653-3:2004 Método Comparativo Direto
Grau Il de Precisao

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.



7. Entidade de Classe

Nenhuma

8. Assinaturas

Declaro serem o0 oemuwente ‘
e

BRUNO HENRIQUE PEREIRA DE SOUZA

A com a assinatura pode ser verificada em

Local http://serpro.gov.br/assinador-digital e SERPRO

BRUNO HENRIQUE PEREIRA DE SOUZA - CPF: 405.936.018-07

MUNICIPIO DE GUARIBA - CPF/CNPJ: 48.664.304/0001-80
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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$ 108,39 Registrada em: 01/04/2026 Valor Pago R$ 108,39 Nosso Numero: 2620260866566 Verséao do sistema

Impresso em: 06/04/2026 20:27:51

Autenticacdo de ART
2620260866566



