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FINALIDADE

Elaboracdo dos valores referentes ao VTN (Valor da terra nua) no

Municipio de Guariba para fins de declaracdo do ITR nos termos da
INSTRUCAO NORMATIVA RFB N° 1877, DE 14 DE MARCO DE 2019.

INTRODUCAO

Realizar a tributacéo 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. 1sso
porgue nosso sistema de tributos insere maior carga nos produtos e servicos
do que nos rendimentos de pessoa fisica ou juridica.

Aliado ao citado acima, a falta fiscalizacéo do pagamento de tributo é
um dos grandes gargalos para a arrecadacdo, pois ela leva a sonegacéo. Para
gue tenhamos nogéo, até o dia 11 de maio do ano de 2018, segundo Quanto
Custa o Brasil (2018), foram sonegados R$ 204,8 bilhGes. Estes numeros
representam uma sonegacéo de cerca de 1,08 milh&o por minuto ou 1.056,24
reais por habitante. A sonegacao possui varios motivos, podemos destacar a
baixa eficiéncia na fiscalizacdo e a falta de veracidade da populacdo no
momento da declaragéo dos tributos. No Imposto Territorial Rural (ITR) ndo
é diferente. Pelo que se percebe, ha declaracédo de valores do Valor da Terra
Nua (VTN), pelos tributados, inferiores ao praticado no mercado. I1sso pode
ocorrer com o Grau de Utilizacdo da Terra (GUT), 0 que ndo sera tratado
neste estudo.

A fim de exemplificar o potencial de arrecadacdo do ITR destacamos
0 estudo do Sindicato Nacional dos Peritos Federais Agrarios — Sindpfa
(Sindpfa, 2015). Este afirma que em 2013 foram arrecadados cerca de 850
milhGes de reais de tributos do ITR. Porém, projecbes 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 arrecadacgéo.
Segundo CGU (2017), as arrecadacOes de ITR foram de R$ 871.177.420,82,
de R$ 1.101.308.586,67, de R$ 1.198.028.644,65 e de R$ 90.266.605,76 de
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receita, respectivamente, nos anos de 2014, 2015, 2016 e 2017 (25abr). Com
as informacdes expostas, a sonegacdo no ITR é elevadissima. Cabe aos
6rgéos publicos buscarem a fiscalizacdo.

A Receita Federal do Brasil (RFB), com a edi¢do da Instrucdo
Normativa RFB n° 1.640, de 11.5.2016 e da n°® 1.562, de 11.5.2015,
reconhece a dificuldade da fiscalizacdo da cobrancga do ITR, tanto que abdica
de recursos financeiros, desde que o municipio fiscalize a cobranca do
imposto.

Neste cenario e no intuito de trazer equilibrio e justica na cobranca de
tributos a Prefeitura Municipal de Guariba - SP contratou profissionais
especializados para determinar o Valor da Terra Nua — VTN para fins de
cobranca de ITR. Portanto, o escopo deste trabalho é a definicdo dos VTNs

das terras deste municipio atendendo a INSTRUCAO NORMATIVA
RFB N° 1877, DE 14 DE MARGO DE 2019.

DADOS DO MUNICIPIO
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1. Identificacéo

e Municipio: Guariba

e Unidade Federativa: Estado de S&o Paulo

e Regido Administrativa: Regido Metropolitana de Ribeirdo
Preto.

e Populacéo estimada: 37.498 habitantes (2022)

e Area do municipio: 270,289 km2.
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2. Coordenadas Geograficas e Altitude

« Latitude: 21°21'49" Sul

« Longitude: 48°13'25" Oeste

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

A cidade esta 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
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A cidade possui uma boa infraestrutura viaria, permitindo deslocamento
rdpido para grandes centros urbanos, especialmente a cidade de Ribeirdo
Preto, que esta a cerca de 60 km de distancia.

4. Municipios Limitrofes

Guariba faz divisdo com 0s seguintes municipios:

« Norte: Jaboticabal
Sul: Praddpolis
Leste: Dumont
Oeste: 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 é servido por importantes rodovias que conectam a
cidade a outras regides do estado:

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

« 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.

« SP-310 (Rodovia Washington Luis): Préxima ao municipio, é uma
das principais rodovias do estado, permitindo conexdo com grandes
centros urbanos.

Guariba esta localizada em uma posicéo estratégica no interior paulista, com
altitude moderada e boas conexdes viarias. O municipio é 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 Hidrogréfica

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

7. Principais Rios e Corregos

A hidrografia do municipio é composta por diversos cursos d'agua de menor
porte, que desempenham funcdes ambientais e econdmicas. Entre 0sS
principais rios e corregos, destacam-se:

Rio Mogi-Guagu — Principal rio da bacia, situado a leste do
municipio, sendo um dos mais importantes do interior paulista. Ele é
responsavel pela drenagem de uma vasta area e contribui para a oferta
de recursos hidricos na regido.

Coérrego Sdo Domingos — Um dos principais cursos d'agua que
cortam Guariba, com influéncia direta nas areas rurais e na drenagem
do municipio.

Cdrrego dos Passarinhos — Importante para a drenagem da zona rural
e urbana do municipio, incluindo um afluente menor da rede hidrica
local.

Cdrrego do Macuco — possui relevancia para a agricultura agricola,
aléem de servir como um recurso hidrico secundario na regiao.

8. Caracteristicas Hidroldgicas e Uso da Agua

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

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

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

Preservacdo ambiental — Os corregos e riachos desempenham papel
fundamental na manutencdo da biodiversidade e na protecéo de areas
de mata ciliar.

A preservacio das Areas de Preservacdo Permanente (APPs) ao longo dos
cursos d'agua é fundamental para evitar processos erosivos e a contaminagao
dos mananciais.
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A bacia hidrografica do municipio de Guariba € composta por cursos d'agua
de pequeno e médio porte, integrando a Bacia do Rio Mogi-Guacgu. O uso
sustentavel da agua é essencial para manter a produtividade agricola e
garantir o abastecimento hidrico da populagéo.

9. Geologia

A geologia do municipio de Guariba é predominantemente composta por
formac0es sedimentares da Bacia do Paran4, sendo as principais unidades
geologicas:

« Formacédo Serra Geral — Composta por derrames baséalticos do
periodo Cretaceo, formando terrenos de maior fertilidade.

« Formacdo Botucatu — Constitui uma das principais formacoes
geologicas do municipio, sendo composta por arenitos finos e médios,
caracteristicas de ambientes deposicionais de antigos desertos.

. Formacédo Pirambodia — Apresenta camadas de arenito, que podem
contribuir para a recarga de aquiferos densos, como o Aquifero
Guarani.

A presenca de rochas basélticas da Formacéo Serra Geral contribui para a
ocorréncia de solos mais ferteis, favorecendo a atividade agricola.

10. Morfologia

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

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

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

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

A topografia favoravel da regido permite a expansdo da agricultura e
minimiza riscos de processos erosivos Severos.
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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 regi&o, sendo
profundo, bem drenado e altamente intemperizado. Apresenta textura
argilosa e alta capacidade de retengdo de umidade, favorecendo
culturas como a cana-de-agucar.

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

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

A fertilidade natural dos solos da regido é considerada média a alta, sendo
frequentemente corrigida por préaticas agricolas como calagem e adubacédo
para otimizacao da produtividade.

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

12. Classificacdo Climética

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

« Ver0es quentes e picantes, com chuvas frequentes.
« Invernos secos e temperaturas amenas.
. [Estacdo chuvosa técnicas entre os meses de outubro e marco.

13. Temperatura Média Anual

A temperatura média anual no municipio de Guariba é de aproximadamente
22,5°C, com variagOes sazonais:
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« Meédia das maximas: Aproximadamente 30°C, podendo ultrapassar
0s 35°C nos meses mais quentes (dezembro e janeiro).

« 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 precipitacfes equipadas nos meses de primavera e verao.

« Precipitacdo média anual: 1.200 a 1.400 mm.

« 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 més.

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

15. Umidade Relativa do Ar

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

« Meédia anual: 70% a 75%.

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

« 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. Radiacéo Solar e Ventos

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

« Ventilagdo predominante: Ventos predominantes do setor leste e
sudeste, com velocidades medias entre 10 e 15 km/h, contribuindo
para a dispersdo de umidade e regulagao térmica.
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O municipio de Guariba apresenta um clima tropical de altitude ( Cwa ), com
verdes quentes e chuvosos e invernos secos e amenos. A temperatura média
anual é de 22,5°C, e o intervalo médio anual varia entre 1.200 e 1.400 mm,
concentrando-se nos meses de primavera e verdo. A umidade relativa do ar
varia ao longo do ano, sendo mais baixa no inverno. Essas condigOes
climaticas favorecem a pratica da agricultura, especialmente o cultivo da
cana-de-acucar, principal atividade econdmica do municipio.

17. Principais Culturas Agricolas

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

. Cana-de-agucar (predominante)

e Principal cultura agricola da regido, representando a maior parte
da area cultivada.

e Producdo voltada para a industria sucroalcooleira para
fabricacdo de etanol e agucar.

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

e Produzido em menor escala em comparagdo com cana-de-
acucar.

e Utilizada para a producdo de 6leo vegetal e racdo animal.

e Cultivada em sistema de rotacéo de culturas com milho.

« Milho

e Presente em trabalhos comerciais e como complemento da
producéo pecuaria.

e Utilizado para racdo animal e comercializacdo no mercado
interno.
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o Citricultura

e Producdo de laranja, com algumas areas externas para
exportacdo e suco concentrado.

e Sujeite-se a variacOes sazonais e impactos de pragas, como 0
Greening.

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

18. Atividades Pecuarias

A pecuaria no municipio de Guariba, embora secundaria em relagédo a
producdo agricola, apresenta relevancia econdmica, especialmente na
criagdo de bovinos e aves.

Pecuaria de Corte

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

« Sistemas de criacdo extensiva e semi-intensiva, com uso de pastagens
e suplementacdo alimentar.

« Contribui para o abastecimento do mercado interno e inddstrias
frigorificas proximas.

e Pecuaria Leiteira

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

e Avicultura

« Producéo externa para carne de frango e ovos.
. Integracdo com industrias processadoras, seguindo padrbes técnicos
rigorosos.

e Suinocultura

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

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

19. Metodologia adotada

A definicio de VALOR DA TERRA NUA, de acordo com o
Documento de Informacdo e Apuracdo do ITR (DIAT), € o valor do imdvel
excluidos os valores de:

* Construgodes, instalagcdes e benfeitorias: Os prédios, depdsitos, galpdes,
casas de trabalhadores, estabulos, currais, mangueiras, aviarios, pocilgas e
outras instalagfes para abrigo ou tratamento de animais, terreiros e similares
para secagem de produtos agricolas, eletrificacdo rural, captacdo de agua
subterranea, abastecimento ou distribuicdo de aguas, barragens, represas,
tanques, cercas e, ainda, as benfeitorias ndo relacionadas com a atividade
rural

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

* Florestas plantadas.

Os PRECOS DE TERRA NUA séo 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 definigoes:

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

Terra de cultura de segunda: apesar de potencialmente apta para
culturas anuais e perenes e para outros usos, apresenta limitacdes bem mais
sérias do que a terra de cultura de primeira. Pode apresentar problemas de
mecanizagdo, devido a declividade acentuada. Porém, o solo é 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 conservacdo 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
topografia pode variar de plana a bastante acidentada, podendo apresentar
fertilidade muito baixa.

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

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

Para a avaliagdo do imével rural, “TERRA NUA”, foi utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com
homogeneizacdo por fatores, conforme descrito no item 8.1 da Norma
Brasileira ABNT-14653 — 3, em atencéo aos requisitos previstos no ANEXO
B e itens 9.2.3.5 da mesma norma.
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Por este método, o imdvel avaliando é avaliado por comparacdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios
(por hectare) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

As amostras sdo 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 distribuicéo 't' de Student com confianca de 80%, consoante
com a Norma Brasileira, ou seja, € comum que alguns valores medidos
extrapolem a tendéncia dominante. Estes valores podem de fato ser medigdes
erradas, como podem também representar certo fenémeno de interesse. Por
este motivo, os valores que fogem a tendéncia dominante ndo podem ser
descartados sem recorrer a critérios consistentes para sua eliminagéo.

O laudo devera ser enquadrado no minimo em Grau |1, atendendo 0s
critérios previstos no item 9.2.3.5.

As definigdes dos fatores de homogeneizacao atendem no estabelecido
no Item B.2 Definicdo dos fatores de homogeneizacdo do ANEXO B,
utilizando com escala de Mendes Sobrinho e Hélio Caires para a
determinacéo das notas de Situacdo e Capacidade das terras.

20. grau de rigor de avaliacdo — imovel rural:

e Grau de Fundamentacdo — Avaliacdo de Imovel 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 Il de
Fundamentacdo e Grau Ill de Precisdo com a amplitude do intervalo
de confianca das ofertas de 80% em torno do valor central da
estimativa, onde, na impossibilidade de ndo atendimento deste critério
o0 trabalho devera ser considerado como Parecer Técnico conforme
determina o item 3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001.

As definicdes dos fatores de homogeneizacao atendem no estabelecido
ao “Item B.2 Definicao dos

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

14



CONFIANCA EM GESTAO PUBLICA LIDA

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

determinacdo das notas de Situacdo e Capacidade de das terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de
precisdo de uma avaliacdo estéo

classificados da seguinte forma, sendo as células hachuradas, a
representacdo do imével avaliando.

Tabela 1. Poniuacio para fins de classificagdo das avaliagbes quanto ac grau de fundamentacio do laudo.

Especificactes das Para determinacio da pontuagio, os valores na horizontal ndo s&o cumulativos
avaliaches de imdveis rurais Condicio pt Condicio pt Condicio pt
Mumemn de dados de
1| mencado efetivaments =3(K-1) & o 18 25 ]
uliizados
Qualidade dos dados
2 m"m:‘fw":::f;;i:ide Todos 15 Maioria T Miraria ou ausénga ]
confamme em 5.1.2
Wisita dos dadaos de
3 | mercade por engenheino Todos 10 (TS 6 Minaria ou aus&nsa 0
de avaliaches
4 E‘::ﬁ'::cﬁim;ﬁ':‘:: E“ﬂ:f";;:’;?“ . Cusio de resdigopor | o |  Comovaddvel, conforme | o
inslalgsies enpesifica cadema de pregos e A
Crilésia adotado para
5 avaliar produgBes Caorfarme em 103 [ 5 Por cademo e pregos 3 cmmva:;u:].?nmmse 3
venelat
Agresentacin do lauds, !
8 conforme segao 11 Complelo 16 Simplficada 1
s somanss | THme | | Moot
7 comparativo direln de conforme T '|'I 3 16 — 12 Ouilres (ralamentos 2
datas de mercada e Anexo B
Falografica F:
Mentiicacdo dos dadoa
Coofdenatas )
B el ais geodesicas ou 2 Roleirn de ateass ol 1 o
riraa eroqui de localizagso
Dacumentacio do Falografics 4
5 avaliando que permila Coordenadas
518 identificagio e peodisicas ou 4 Croqui de localizagio 2
localizagio geograficas
Celidiy daminial
2
Documentagio do imdvel Abualizada
g | Evaliando apresentada 3
pelo cortratanle refese- f;:;“g?‘;:c':“
a2 a
planiméirica de 2 Leuam?;emn:_lcémangréﬁm 2 o
Acordo com as
nomas
TOTAL DE PONTOS 1]

Obs: Conforme ABNT NER 14653-3: 2004 - Rem 9.2.3.9: Na inexisléncia de produgles vegelais, constugdes ou inslalagies ou quando estas ndo lorem
objela da avaliagdo, deve sar alribuido 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 avaliagbes, como com o mercado e as informacdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a determinagéo do
empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance
de graus elevados de fundamentacédo. Quanto ao grau de preciséo, este
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depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacdao a priori.”

Tabela 2. Classificacio da avaliagdo quanto ao grau de fundamentacio do lawdo.

GRAU
| ] n
Limite minimo 12 36 T
Limite maximo 35 T0 100

A celula em destaque representa a classificacdo quanto ao grau
de fundamentacédo do laudo do municipio de Julio Mesquita -
SP.

Grau de Precisdo — Avaliacdo de Imovel Rural — “TERRA NUA”

Ainda em atencgéo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2004, o grau
de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e
da amostra coletada. A avaliacdo de imoveis rurais foi especificada
guanto a precisdo, uma vez que neste caso, foi utilizado o método
comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 3. Grau de precizdo da estimativa de valor no caso de utiizagio do Métedo Comparative Direto de Dados de
Mercado.

GRAL
Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianga de B0% em forno do valor central da estimativa. | £30% | 30%-50% | =50%

18. Cotacdo de valor de imdveis

18.1 Imovel I: https://www.registrorural.com.br/parcelas/d7al8ffc-72be-4f14-822f-b3da838b1des/

Dados do imével:
Cadigo do Imovel no Car: 6120490014141

Nome do Imovel: Sitio Evangelista
Area do imovel: 90,4869(ha)
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Modulos Fiscais: 6,4634
Classificacdo Fundiaria: Média Propriedade Produtiva

Localizacdo: Rodovia Vicinal Guariba a Rincdo Km 05

Lat: -21.424739472680223
Long: -48.24740409851075

Raizen
Unidade
Bonfim

Foto do satélite:
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Obs: Propriedade sem benfeitoria, formada em cana de aglcar com area

cultivada de 83,1169 hectares e reserva nativa de 7,37 hectares. Valor
médio de mercado avaliado em R$ 97.000,00 o hectare.

182 Imovel 1: https://www.registrorural.com.br/parcelas/ad8877b8-ce32-47b0-alc4-187b9b038734/

Dados do imovel:

Codigo do imével no Car: 9501496886307

Nome do Imovel: Fazenda Nossa Senhora Aparecida
Area do imovel: 47,7867

Modulos Fiscais: 3,4133

Classificagdo Fundiaria: Pequena propriedade produtiva

Localizacdo: Estrada Municipal Guariba a Jaboticabal Km 02

Lat: -21.340284898146148
Long: -48.241524696350105
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Foto do Satélite:

Obs: Propriedade sem benfeitoria, formada em cana de aglicar com area
cultivada de 43,2367 hectares e reserva nativa de 4,55 hectares. Valor
médio de mercado avaliado em R$ 87.500,00 o hectare.

18.3 ||TIOV€| I I IZ https://www.registrorural.com.br/parcelas/618f7363-0alb-4b37-b9el-ea0d9e9838ba/

Dados do imovel:

Caodigo do imdvel no Car: 6120490011800

Nome do Imovel: Sitio Sdo Francisco

Area do imovel: 48,9354

Modulos Fiscais: 3,4133

Classificacdo Fundiaria: Pequena propriedade produtiva
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Localizacdo: Estrada Hammond km 05 & esquerda 02 km.

Lat: -21.4063030296858193
Long: -48.203061519076545

Foto do Satélite:

Obs: Propriedade sem benfeitorias, toda formada em cana de aglcar com
area cultivada de 48,9354 hectares. Valor médio de mercado avaliado em
R$ 85.800,00 o hectare.
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19. Valores apurados

VTI=VTN + VBR + VBNR

VALOR TOTAL AREA EM | VALOR VALOR DA
HECTARE | VBR/VBNR TERRA NUAPOR
HECTARE
IMOVEL | | R$ 7.872.360,30 90,4869 R$ 0 R$ 87.000,00
IMOVEL Il | R$ 4.181.336,25 23,97 R$ 0 R$ 87.500,00
IMOVEL Il | R$ 4.198.657,32 20,94 R$ 0 R$ 85.800,00
MEDIA R$

Utilizando Tabela de Grau de Confianga (pag.16) levando em consideragéo
o grau Il, aplicando um decréscimo de 40% do valor médio chegamos ao
valor de R$ 52.059,99 por hectare na Lavoura de boa aptiddo aplicando.

Os dados foram coletados no periodo de 05 de janeiro a 05 de fevereiro de

2025.

Com base nos valores praticados no mercado para compra e venda de
imoveis rurais no Municipio Guariba, obtidos atraves de pesquisa em sites
especializados em venda de imdveis, especulacdo com corretores de imdveis
daregido e avaliacdo do engenheiro, foram estipulados para o exercicio 2025
os valores para as supracitadas categorias conforme descritos na tabela

abaixo.
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VALOR DA TERRA NUA PARA O EXERCICIO 2025

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

Preservacao da Fauna Flora/Terra de Campo

Guariba, 07 de marco de 2025.

Aconformidade com a assinatura pode ser verificada em:

Bruno Henrique Pereira de Souza
Engenheiro Agrénomo
CREA-5070559401

R$ 52.059,99
R$ 44.913,46
R$ 41.176,44
R$ 39.449,97
R$ 29.959,98

R$ 27.767,98
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1. Responséavel Técnico

BRUNO HENRIQUE PEREIRA DE SOUZA

Titulo Profissional:  Engenheiro Agrénomo

Empresa Contratada:

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

Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620250415705

RNP: 2618893476
Registro: 5070559401-SP

Registro:

2. Dados do Contrato
Contratante: MUNICIPIO DE GUARIBA

Endereco: Avenida EVARISTO VAZ
Complemento:

Cidade: Guariba

Contrato: PROCESSO 35

Valor: R$ 2.000,00
Acao Institucional:

Celebrado em:  05/03/2025
Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

CPF/CNPJ:48.664.304/0001-80
N°:

Bairro: CENTRO

CEP: 14840-051

Vinculada a Art n°:

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

Complemento:

Cidade: Guariba

Data de Inicio: 06/03/2025
Previsdo de Término: 12/03/2025

Coordenadas Geogréficas:

Ne:

Bairro: CENTRO

CEP: 14840-051

Finalidade: Rural 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

LAUDO DE AVALIAGAO DE VTN (] VALOR DE TERRA NUA, PARA FINS DE DETERMINAGAO DE VALOR DE MERCADO DE [ITERRA NUA[1 CONFORME ABNT (] ASSOCIAGAO

BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - NBR 14.653 [13/2004, PELO METODO COMPARATIVO DIRETO.

6. Declaragdes

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

Decreto n®5.296, de 2 de dezembro de 2004.
7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informacgdes acima

de de

Local data

—_—— BRUNOHENRIQUE PEREIRA DE SOUZA
BRUNO HEI 4 conformidace com a assinatura pode ser verfcaca em

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

@ serPrO

)36.018-07

MUNICIPIO DE GUARIBA - CPF/CNPJ: 48.664.304/0001-80

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

9. Informacdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versédo 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 sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

[@]CREA-SP
T o

Valor ART R$ 103,03 Registrada em: 13/03/2025
Impresso em: 16/03/2025 17:11:30

Valor Pago R$ 103,03

Nosso Numero: 2620250415705 Versédo do sistema
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