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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente laudo técnico foi elaborado pela empresa TRIBUTECH GESTAO
PUBLICA LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
18.236.979/0001-67, com sede na Avenida Duque de Caxias, n° 882, Torre 01, Sala
605, no municipio de Maringa — PR, por solicitacdo da Prefeitura Municipal de Guaraci,
pessoa juridica de direito publico interno, inscrita no CNPJ sob o n°® 75.845.537/0001-
51, com sede na Rua Prefeito Jodo de Giuli, n°® 180, Centro, CEP 86730-000, no

municipio de Guaraci — PR.
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2. INTRODUGAO

O Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR) € um tributo de
competéncia da Unido, instituido nos termos do art. 153, inciso VI, da Constituicao
Federal, e regulamentado pela Lei n° 9.393, de 19 de dezembro de 1996. O imposto
incide sobre a propriedade, o dominio util ou a posse de imdvel rural, localizado fora
da zona urbana do municipio.

Além de sua fungdo arrecadatodria, o ITR possui carater extrafiscal, atuando
como instrumento de politica publica voltado a promoc¢ao do uso adequado e produtivo
da terra, ao desestimular a manutencao de areas improdutivas ou subutilizadas.

A base de calculo do ITR é o Valor da Terra Nua (VTN), definido como o valor de
mercado do imével rural, excluidos os valores relativos as benfeitorias e
melhoramentos nele incorporados. Para fins de apuracao, ndo sédo considerados no
VTN elementos como construgdes, instalagdes, culturas permanentes e temporarias,
pastagens cultivadas, florestas plantadas, bem como quaisquer outros investimentos
que alterem o estado natural da terra.

O calculo do VTN deve refletir, de forma objetiva e fundamentada, o valor da
terra em seu estado natural, considerando fatores que influenciam sua aptidao e
valorizagdo, tais como localizagdo, caracteristicas edafoclimaticas, topografia,
acesso, disponibilidade hidrica e potencial de uso. A determinacdo desses valores
deve ser realizada com base em critérios técnicos e metodologias reconhecidas,
observando-se as diretrizes estabelecidas pela legislacado vigente e pelos normativos
da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil.

Nesse contexto, a correta apuragdo do VTN € essencial para garantir a
adequada determinacéo da base de calculo do ITR, promovendo maior justica fiscal e
conformidade com os principios da legalidade, impessoalidade e eficiéncia na

administracao tributaria.
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3. OBJETIVO

O Municipio de Guaraci — PR, celebrou convénio com a Unido, por intermédio da
Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB), com fundamento no §4°,
inciso lll, do art. 153 da Constituicido Federal e no Decreto Federal n® 6.433, de 15 de
abril de 2008, posteriormente alterado pelos Decretos Federais n® 6.621, de 29 de
outubro de 2008, e n° 6.770, de 10 de fevereiro de 2010. O referido convénio tem por
objeto a delegacédo de competéncia para o exercicio das atribuicées de fiscalizacéo,
inclusive as relativas ao langamento de créditos tributarios e a cobranca do Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural (ITR).

Diante disso, o presente laudo técnico destina-se a Secretaria Especial da
Receita Federal do Brasil e tem por objetivo a determinagéo do Valor da Terra Nua
(VTN) do Municipio de Guaraci, Parana, em conformidade com os pressupostos legais

vigentes, tendo como referéncia o més de margo de 2026.
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4. DOS FUNDAMENTOS LEGAIS

4.1. Da Constituicao Federal

Conforme disciplina a Constituicado Federal, em seu Art. 24 compete
concorrentemente entre os Entes da Federagdo a responsabilidade para legislar
acerca de direito tributario. Tal autonomia conferida pela carta magna é dividida
posteriormente em capacidades autbnomas sendo esta, a prerrogativa de cada ente
em gerir o imposto que Ihe é atribuido.

Ao que diz respeito aos Impostos de competéncia da Unido, a Constituigdo
atribui a prerrogativa de instruir os impostos sobre propriedade territorial rural,

conforme Emenda Constitucional n® 42 de 2003 que acrescentou o §4° ao Art. 153.

§ 4° O imposto previsto no inciso VI do caput:

| — Sera progressivo e tera suas aliquotas fixadas de forma a desestimular a
manutengéo de propriedades improdutivas

Il = N&o incidira sobre pequenas glebas rurais, definidas em lei, quando as
explore o proprietario que nao possua outro imoével

lll — Sera fiscalizado e cobrado pelos Municipios que assim optarem, na
forma da lei, desde que nao implique redugao do imposto ou qualquer

outra forma de rentncia fiscal.

4.2. Da Lei N° 9.393 de 19 de Dezembro de 1996

De acordo com o Art. 1° desta lei, o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural
(ITR), apurado anualmente, tem como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a
posse de imdvel por natureza, localizado fora do perimetro urbano do municipio, em
1° de janeiro de cada ano.

O contribuinte do ITR devera entregar a cada ano o Documento de Informacéao
e Apuracao do ITR (DIAT), contendo o Valor da Terra Nua (VTN), referente a cada
imével, conforme data e condi¢des fixadas pela Secretaria da Receita Federal.

Para apuracado do ITR, o Art. 10, §1° da lei, considera:

a) VTN

b) Area tributavel

c) Valor da Terra Nua tributavel (VTNt)
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d) Area aproveitavel, a que for passivel de exploracdo agricola, pecuaria,
granjeira, aquicola ou florestal

e) Area efetivamente utilizada

f) Grau de Utilizagcdo — GU, a relagdo percentual entre a area efetivamente

utilizada e a area aproveitavel
4.3. Do Valor da Terra Nua e dos Valores Apurados

Conforme exposto, um dos principais fatores para o ITR, é a definicao do Valor
da Terra Nua (VTN) para o ano-base.

O VTN é um informativo do preco médio da terra nua, devendo ser informado
anualmente em cada municipio, sao variaveis em fungao de inumeros fatores, como
localizagdo do imével, acesso, tamanho da propriedade, solo (topografica, geoldgica,
pedoldgica), fertilidade do solo, recursos hidricos, mercado imobiliario etc.

Para o calculo do VTN é considerado o valor venal do imovel, entretanto, de
maneira vazia, por isso a denominagao “nua”, ou seja, conforme o disposto no Art. 10,

§1°, |, entende-se por VTN como:

I = VTN, o valor do imével, excluidos os valores relativos a:
a) Construgées, instalagbes e benfeitorias;

b) Culturas permanentes e temporarias;

¢) Pastagens cultivadas e melhoradas;

d) Florestas plantadas.

Outro valor necessario ao apontamento do VTN é o Valor Venal (VV), que é o
valor do bem ao que se refere ao seu valor de venda, o valor de mercado. Valor de
mercado, por sua vez, é a relacdo estabelecida entre a oferta e a procura de bens
e/ou servigos e/ou capitais. Por isso, para efeito de ITR, o valor de mercado
corresponde ao valor venal, que deve ser apurado em 1° de janeiro de cada exercicio
fiscal. Além disso, o valor venal, para efeitos de ITR, deve corresponder ao mesmo
valor utilizado para o calculo do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI),

operado pelo municipio.
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4.4. Da Lei Federal N° 11.250 de 27 de Dezembro de 2005

Nos termos do Art. 1° da Lei N° 11.250/2005, que regulamenta o inciso Ill do §
4° do Art. 153 da Constituicao Federal, fica estabelecido que a Unido, por intermédio
da Secretaria da Receita Federal, podera celebrar convénios com o Distrito Federal e
os Municipios, a fim de delegar a esses a fiscalizagao, o langamento dos créditos
tributarios e a cobranga do Imposto sobre Propriedade Territorial Rural, sem

detrimento da competéncia supletiva da Secretaria da Receita Federal.
4.5. Do Decreto N° 6.433 de 15 de Abril de 2008

O Comité Gestor do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — CGITR foi
criado pelo Decreto N° 6.433/2008, com a finalidade de regulamentar as matérias
referentes a fiscalizagao, langamento de créditos tributarios, e de cobranga do Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR. Assim dispdes o art. 1° do Decreto N°
6.433/2008:

Art. 1° Fica instituido o Comité Gestor do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural — CGITR com a atribui¢gao de dispor sobre
matérias relativas a opgao pelos Municipios e pelo Distrito Federal para
fins de fiscalizagao, inclusive a de langcamento de créditos tributarios, e
de cobranga do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR, de

que trata o inciso 1l do § 4°do Art. 153 da Constituicdo, bem assim com

competéncia para administrar a operacionalizagao da op¢éo (BRASIL,
2008).

4.6. Da Instrucao Normativa RFB N° 1.877 de 14 de Margo de 2019

Tem por objetivo disciplinar a prestagdo de informagdes sobre o Valor da Terra
Nua a Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil aplicando-se no arbitramento
de base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR, na hipotese
prevista no Art. 14 da Lei n°® 9.393 de 19 de dezembro de 1996.

De acordo com a IN RFB 1.877, entende-se por VTN o prego de mercado do
imovel, considerando o valor do solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta

e pastagem nativa ou qualquer outra forma de vegetacao natural e excluindo o valor
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de mercado relativo a construgdes, instalagcdes e benfeitorias, culturas permanentes

e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas plantadas, observados

0s seguintes critérios, referidos nos incisos | a lll do Art. 12 na Lei n° 8.629 de 25 de

fevereiro de 1993:

a) Localizagao do imoével

b) Aptidao agricola

c) Dimenséao do imével

De acordo com o Art. 2° desta Instrucdo Normativa, a aptiddo agricola é uma

classificagdo acerca das potencialidades e restricbes para o uso da terra, que pode

ser alterada com o intuito de promover melhor produtividade e conservacdo de

recursos naturais, por meio do manejo e melhoramento técnico.

Conforme determina a Instrucdo da Receita, a terra, levando em consideracao

as condigcbes de manejo, devera ser classificada segundo aptidées agricolas,

conforme o Art. 3°;

| — Lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou

permanente, sem limitagdes significativas para a producao sustentavel
e com um nivel minimo de restricdes, que nao reduzem a produtividade
ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os insumos acima
de um nivel aceitavel,

Il — Lavoura - aptiddo reqular: terra apta a cultura temporaria ou

permanente, que apresenta limitagbes moderadas para a produgao
sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios e elevam a
necessidade de insumos para garantir as vantagens globais a serem
obtidas com o uso;

Il — Lavoura - aptiddo restrita: terra apta a cultura temporaria ou

permanente, que apresenta limitacbes fortes para a produgao
sustentavel, que reduzem a produtividade ou os beneficios ou
aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos s6
seriam justificados marginalmente;

IV — Pastagem plantada: terra inapta a exploragdo de lavouras

temporarias ou permanentes por possuir limitagdes fortes a produgao
vegetal sustentavel, mas que é apta a formas menos intensivas de uso,
inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V — Silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados

nos incisos | a IV, mas que é apta a usos menos intensivos; ou
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VI — Preservacéo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados

nos incisos | a V, em decorréncia de restricbes ambientais, fisicas,
sociais ou juridicas que impossibilitam o uso sustentavel, e que, por
isso, é indicada para a preservagao da flora e da fauna ou para outros

usOs n&o agrarios.

O VTN é usado como referéncia para o calculo de valores do Imposto Territorial
Rural (ITR) e como parametro para a avaliacédo de imdveis rurais nos negocios de
compra e venda, gerando o ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imdveis), e devera
ser sustentado por laudo assinado por engenheiro agrébnomo ou florestal,
acompanhado do devido recolhimento da ART - Anotacdo de Responsabilidade
Técnica, conforme diretrizes do CREA, obedecendo critérios estabelecidos na NBR -

Norma Brasileira n° 14.653 da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.
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5. CARACTERIZAQAO DA REGIAO

5.1. Descricao do Estado

O Estado do Parana, localizado na regido sul, € a décima quinta unidade
federativa em extensao territorial, com 199.298,98 km?, correspondendo a 2,34%
aproximadamente de toda extenséo territorial do Brasil. Limita-se com os Estados de
S&o Paulo (Sudeste), Mato Grosso do Sul (Centro-Oeste), e Santa Catarina (Sul).

Conforme estimativa do IBGE (2024), o estado tem uma populagdo de 11,6
milhdes de habitantes, divide-se em 06 (seis) Regides Geograficas Intermediarias,
sendo originarias das cidades de Curitiba, Guarapuava, Cascavel, Maringa, Londrina,
e Ponta Grossa, regides que precedem as 29 regides imediatas do estado.

Em analise da estrutura hidrica do estado do Parana, seus principais rios sao:
Iguagu, Parana, Paranapanema, Piquiri e Tibagi. Além dos rios o estado esta
localizado sobre o Aquifero Guarani, considerado um dos maiores reservatérios
subterrédneos de agua doce do planeta.

A Geomorfologia do estado € bastante importante na produtividade agricola,
considerando a existéncia de aproximadamente 40% do solo do estado ser coberto
por terra roxa, o relevo do estado conta ainda com praticamente 52% do territério
localizado em altitude superior a 600 metros. Fatos que colaboraram para
produtividades agricolas variadas ao longo dos anos.

De acordo com a classificacdo de Képpen, o clima predominante no estado é o
subtropical umido (Cfa). Ainda de acordo com o autor, no territorio paranaense existem
ainda os tipos climaticos: oceanico (Cfb), tropical de mongéo (Am) e tropical de savana
(Aw).

Na analise do PIB (Produto Interno Bruto) do Estado o crescimento do Parana
foi de 0,63% em relagdo ao primeiro trimestre de 2023. Dentre as atividades que
compdem o valor adicionado, houve retra¢des de (-9,37%) na agropecuaria e de (-
0,01%) na industria. A expanséo do setor de servigos (2,67%), preponderante na
economia estadual promoveu resultado geral positivo.

A variagédo negativa da Agropecuaria resultou da reducédo do volume colhido de
soja. A industria apresentou crescimento da construgao civil, mas declinio na geragéo

de eletricidade inibindo a expanséo do setor. Houve aumento no setor de servicos,
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com destaque para os segmentos de alojamento e alimentagao, de informagao e
comunicacgao e de servigos financeiros.

O PIB registrou expanséao de 0,59% na comparagdo com o quarto trimestre do
ano passado, impulsionado pelo setor de servigcos que compensou quedas no setor
da industria e agropecuaria.

O PIB do Estado totalizou o valor de R$ 192,7 bilhdes no 1° trimestre de 2024,
sendo R$ 166,6 bilhdes referentes ao valor adicionado a pregos basicos e R$ 26,0
bilhbes aos Impostos.

Houve aumento de 3,06% no PIB dos quatro trimestres encerrados em margo.
Os servigos avancaram 3,37%, a industria 2,60% e houve a expansao de 3,54% na
agropecuaria resultante de variagdes positivas da avicultura, suinocultura, triticultura
e do cultivo de feijao.

A arrecadagéao de impostos apresentou variagao de 1,32%. O PIB do Parang, de
R$ 673,2 bilhdes, equivaleu a 6,13% do PIB brasileiro no periodo.

Os municipios do estado do Parana, somam 399, e estao estruturados em linhas
do PIB per capita segundo o IBGE em faixas que vao de até R$ 29.782,60 sendo o
seu limite inferior, e como limite superior, o valor de mais que R$ 52.026,64, conforme

Figura 1.
PIB per capita

Jo;
fe

Legenda

até 36.537,21 RS até 46.073,66 R$ até 60.204,94 RS mais que 60.204,94
Figura 1: PIB per capita do Estado do Parana. Fonte: IBGE.
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5.2. Inserg¢ao Regional

Conforme o Relatério de Andlise de Mercado de Terras (RAMT), elaborado pelo
INCRA (2022), o Municipio de Guaraci esta inserido no Mercado Regional de Terras
denominado MRT3 — Norte, composto por 101 municipios do Estado do Parana.

Essa regionalizagdo tem como principais polos os municipios de Londrina e
Maringa, os quais exercem influéncia econdmica e logistica sobre a dinamica do

mercado de terras da regido, conforme ilustrado nas figuras a seguir.

Legenda

Mercados Reglonais de Terras
I MRT-1-Noroeste

0 MET-2-Oeste/Sudoeste
W MRT-3-Norte

I MRT-4-Utoral/Metropolitano
MRIZVIN AP B MAT-5-Centro

B MAT-6-Centro-Sul

[ MRT-7-Campos Gerals

I MRT-8-Norte Ploneiro

INH TG Conlin Sl

aamt

MRTZIO0 e Sudonitol
WRTAL tormy MetpoMana)

s
"0‘#&
)

200000

Figura 2: Mapa dos Mercados Regionais de Terras. Fonte: INCRA/PR.

Z

Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT3 - Norte.

|| Perimetros Municipais
[ Estados

Legenda
[_] perimetros dos Mercados Regionais de Terras

3g%boo 400000 500000

Figura 3: Mapa dos Municipios do MRT3 - Norte. Fonte:INCRA/PR.
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5.3. Caracterizagao do Municipio

O Municipio de Guaraci esta localizado no Estado do Parana, possuindo uma
extenséo territorial de 211,68 km? e tendo sua emancipagéao politica no ano de 1954.
Situa-se a aproximadamente 464 km da capital estadual e a cerca de 1.085 km da
capital federal, integrando a regido de influéncia de Astorga.

O municipio possui como distrito administrativo Bertépolis e limita-se com os
municipios de Santa Fé, Nossa Senhora das Gragas, Centenario do Sul, Jaguapita e
Cafeara, estando inserido em uma regido com forte vocagao agroindustrial.

Os principais acessos ao municipio sao realizados por meio das rodovias PR-

542 e PR-340, que atravessam seu territorio.
5.3.1. Caracterizacao Demografica e Socioeconémica

De acordo com dados do IBGE (2022), o municipio possui populagéo estimada
em 4.748 habitantes, distribuidos em uma area de 211,68 km? resultando em
densidade demografica de 22,43 hab/km?.

No aspecto econémico, o municipio apresentou, segundo o IBGE (2021), um PIB
per capita de R$ 40.499,33 e indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM)
de 0,698 (2010).

5.3.2. Estrutura Fundiaria e Atividade Rural

No que se refere a zona rural, o municipio possui aproximadamente 216
propriedades rurais, conforme dados do Sistema de Cadastro Rural, considerando
modulo fiscal equivalente a 20 hectares.

Dessas propriedades, conforme o Censo Agropecuario (IBGE, 2017), 209 sao
exploradas por seus proprietarios, 6 por arrendatarios e as demais sob outras formas
de exploragao, evidenciando a predominancia da agricultura familiar e da exploragao
direta.

Estima-se que aproximadamente 581 pessoas tenham como principal atividade

a produgao agricola, reforgando a relevancia do setor rural na economia local.
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5.3.3. Produgao Agropecuaria

A produgao agricola do municipio concentra-se predominantemente nas culturas
de soja e milho, que, segundo dados do IBGE (2024), somaram aproximadamente 67
mil toneladas, gerando movimentagdo econémica estimada em R$ 48 milhdes.

Além dessas culturas, observa-se diversidade produtiva, com lavouras
temporarias como abdbora, amendoim, batata, cana-de-agucar, feijao, mandioca e
milho, bem como lavouras permanentes, incluindo acerola, banana, café, laranja,
limdo, maracuja e urucum.

A atividade pecuaria também possui relevancia, com rebanho estimado em
aproximadamente 20 mil cabegas de bovinos, abrangendo produgao de corte e leite.

No que se refere a mecanizacdo, 0 municipio contava, em 2017, com
aproximadamente 119 equipamentos agricolas, entre tratores, plantadeiras,
colheitadeiras e adubadeiras, evidenciando nivel significativo de tecnificagcdo da

producao.
5.3.4. Aspectos Hidrograficos
O municipio apresenta relevante disponibilidade de recursos hidricos

superficiais, os quais contribuem para a atividade agropecuaria local, conforme

ilustrado na figura a seguir.

Figura 4: Hidrografia do Municipio de Guaraci - PR. Fonte: IAT.
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5.3.5. Estrutura Economica

A composi¢ao econdmica do municipio, somada as atividades comerciais e

industriais, resultou, segundo dados do IPARDES (2021), em um Produto Interno

Bruto (PIB) de aproximadamente R$ 223 milhdes.

Os principais setores econbmicos sao representados pela agropecuaria

(aproximadamente R$ 127 milhdes), servigos (cerca de R$ 40 milhdes) e industria

(cerca de R$ 9 milhdes).

No ambito tributario, destaca-se a arrecadacao do Imposto sobre a Propriedade

Territorial Rural (ITR), que totalizou, no ano de 2025, o valor de R$ 872.838,01.

A seguir, sdo apresentadas as principais atividades desenvolvidas no municipio,

de acordo com o levantamento do censo agropecuario, realizado pelo IBGE no ano

de 2017.
DADOS CENSO AGRO 2017 — GUARACI - PR
Area dos estabelecimentos agropecuarios 18.764 hectares
UTILIZACAO DAS TERRAS — AREA DOS ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS
LAVOURAS
Permanente 1.013 hectares
Temporarias 5.528 hectares
PASTAGENS
Naturais 1.772 hectares
Plantadas em boas condicbes 7.513 hectares
MATAS OU FLORESTAS
Florestas plantadas 27 hectares
SISTEMA DE PREPARO DO SOLO
Plantio direto na palha 2.663 Hectares
Area irrigada 21 Hectares
UTILIZACAO DAS TERRAS — NUMERO DE ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS
Numero de estabelecimentos agropecuarios 216 Estabelecimentos

Tabela 1: Dados do Censo Agro 2017 - Caracterizagdo da area do municipio. Fonte: IBGE.
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DADOS CENSO AGRO 2017 - GUARACI - PR

LAVOURA PERMANENTE
BANANA
Numero de estabelecimentos agropecuarios 3 estabelecimentos
Quantidade produzida 1 Toneladas
Area colhida - Hectares
Valor da produgao 1,08 (x 1000) R$
CAFE

Numero de estabelecimentos agropecuarios 6 Estabelecimentos
Quantidade produzida 2 Toneladas
Area colhida 17 hectares
Valor da produgao 8,07 (x 1000) R$

Tabela 2: Dados do Censo Agro 2017 — Lavoura Permanente. Fonte: IBGE

DADOS CENSO AGRO 2017 - GUARACI - PR

LAVOURA TEMPORARIA
AMENDOIM
Numero de estabelecimentos agropecuérios 5 estabelecimentos
Quantidade produzida 1 toneladas
Area colhida - hectares
Valor da produgao 1,872 (x 1000) R$
CANA DE ACUCAR

Numero de estabelecimentos agropecuarios 10 estabelecimentos
Quantidade produzida 148.170 toneladas
Area colhida 2.092 hectares
Valor da producgéo 9.622,605 (x 1000) R$

FEIJAO
Numero de estabelecimentos agropecuarios 6 estabelecimento
Quantidade produzida - Toneladas
Area colhida 1 hectares
Valor da produgao 0,536 (x 1000) R$

MANDIOCA

Numero de estabelecimentos agropecuarios 28 estabelecimento
Quantidade produzida 24 Toneladas
Area colhida 3 hectares
Valor da produgao 45,302 (x 1000) R$

MILHO
Numero de estabelecimentos agropecuarios 34 estabelecimento
Quantidade produzida 12.522 Toneladas
Area colhida 3.193 hectares
Valor da produgéo 5.364,771 (x 1000) R$

SOJA
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Numero de estabelecimentos agropecuarios 14 estabelecimento
Quantidade produzida 7.715 Toneladas
Area colhida 2.254 hectares
Valor da produgao 7.759,241 (x 1000) R$

Tabela 3: Dados do Censo Agro 2017 — Lavoura Temporaria. Fonte: IBGE

DADOS CENSO AGRO 2017 - GUARACI - PR

PECUARIA
BOVINOS
Efetivo do rebanho 19.248 cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 994 estabelecimentos
LEITE DE VACA
Quantidade produzida no ano 3.257 (x 1000) litros
Valor da producgao 3.213,336 (x 1000) R$
CAPRINOS
Efetivo do rebanho 19 cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 3 estabelecimentos
CODORNA
Numero de estabelecimentos agropecuarios 1 Estabelecimentos
EQUINOS
Efetivo do rebanho 384 cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 89 estabelecimentos
GALINACEOS (GALINHAS, GALOS, FRANGAS, FRANGOS E PINTOS)
Efetivo do rebanho 2 (x 1000) cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 69 estabelecimentos
Galinha
(0)V/0 1]
Quantidade produzida no ano 2 (x 1000) dazias
Valor da produgao 11,406 (x 1000) R$
MUARES
Efetivo do rebanho 18 cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 11 estabelecimentos
OVINOS
Efetivo do rebanho 391 cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuérios 10 estabelecimentos
SUINOS
Efetivo do rebanho 796 cabecas
Numero de estabelecimentos agropecuarios 60 estabelecimentos

Tabela 4: Dados do Censo Agro 2017 - Pecuaria. Fonte: IBGE
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com o Departamento de Economia Rural (Deral), o mercado de terras
agricolas no Estado do Parana vem sendo influenciado por oscilagdes recentes na
rentabilidade das principais commodities, especialmente a soja, que constitui a
principal referéncia para a formagao de pregos no mercado fundiario rural estadual.
Para a safra 2025/2026, a produgao estadual esta estimada em aproximadamente 22
milhdes de toneladas, mantendo o Parana entre os principais produtores nacionais.

Além disso, estudos do Deral apontam que, embora os custos de produgao
permanecam relativamente estaveis, ha tendéncia de reducdo das margens de
rentabilidade do produtor rural, influenciada tanto pela queda dos pregos quanto pelo
aumento pontual de insumos e custos operacionais.

No ambito do Municipio de Guaraci, verifica-se a existéncia de imodveis rurais
ofertados no mercado, com atuagao de intermediadores locais, indicando um cenario
de relativa estabilidade, com tendéncia de valorizagdo moderada no médio prazo. A
liquidez pode ser classificada como média, estando diretamente relacionada a aptidao
agricola, ao nivel de mecanizagao e a disponibilidade de infraestrutura.

O comportamento do mercado local encontra-se alinhado a dinamica
agropecuaria regional, sendo influenciado principalmente pela produgao de graos,
como soja e milho, bem como pela atividade pecuaria. Observa-se que a valorizagéo
dos iméveis rurais esta diretamente associada a produtividade das areas, ao nivel
tecnologico empregado e ao acesso as principais vias de escoamento.

De modo geral, o municipio apresenta um mercado heterogéneo, contemplando
desde pequenas propriedades até areas de maior extensao, destinadas a produgao
agricola e pecuaria, o que contribui para a manutengdo de demanda continua por
terras com potencial produtivo.

A seguir, sdo apresentados os valores recomendados para 0 municipio de
Guaraci, em fungéo do Coeficiente de Aptidao Agricola, conforme estudo realizado no
ano de 2025.

PRECOS MEDIOS DE TERRAS AGRICOLAS - valores referentes a 2025 em Reais por hectare

detalhados por classe de capacidade uso e por municipio

Municipio A1 A-TI A-III A- 1V B- VI B-VII  C-VIII

Guaraci 83.000 66.400 56.000 48.300 40.100 14.200
Figura 5: Pregos Médios para o Municipio de Guaraci. Fonte: DERAL.
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7. METODOLOGIA

A metodologia avaliatéria adotada é o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme recomenda a ABNT NBR 14653-3 — Avaliacdo de Bens — Iméveis
Rurais.

Esse método consiste na determinagao do valor de mercado do imovel a partir
da comparacdo com dados de transagdes e ofertas de imoveis semelhantes,
denominados elementos comparaveis, considerando caracteristicas como
localizagao, area, aptidao agricola, tipo de solo, disponibilidade de recursos naturais,
entre outros fatores relevantes.

A aplicagao do método fundamenta-se na coleta de amostras de mercado por
meio de pesquisas junto a fontes diversas, sendo os dados posteriormente tratados e
parametrizados conforme procedimentos técnicos normatizados, com o objetivo de
homogeneizar as variaveis envolvidas.

Dessa forma, obtém-se indicadores de valor consistentes e representativos do
mercado, garantindo maior confiabilidade e aderéncia da avaliagao as condi¢des reais
de negociagao.

Para a aplicacdo do meétodo avaliatério, adotou-se uma condigado padrdo de
referéncia, com o objetivo de uniformizar os parametros de comparagcéo entre os

elementos amostrais, conforme descrito a seguir:

SITUAGAO ADOTADA
Denominacgao Iméveis Rurais
Area da propriedade rural em estudo 1 hectare
Situagéo da propriedade rural — regido Zona rural do municipio
Destinagao da propriedade Agropecuaria
Recursos naturais (hidrico superficial) Suficiente
Sistema viario interno Suficiente
Telefonia/rede de energia elétrica Nao observado
Benfeitorias e Maquinario Nao Avaliado

Tabela 5: Fatores considerados na avaliagao.
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7.1.1. Determinagao do Valor de Terra Nua — VTN

De acordo com a ABNT NBR 14653-3 — Avaliagao de Bens — Imdveis Rurais, a
determinacdo do Valor da Terra Nua (VTN) deve observar critérios especificos

estabelecidos pela norma técnica, assim como descritos nos itens a seguir:

“10.1.1 Na avaliacdo da terra nua, deve ser empregado,
preferivelmente, o método comparativo direto de dados de mercado.
10.1.2 No caso de existéncia de benfeitorias, pode-se estimar o valor
da terra nua dos dados amostrais, com a utilizagao da equacgao 8.4.2.
10.1.3 O avaliado deve informar se considerou ou ndo a existéncia de

ativos ou passivos ambientais.”

Dessa forma, a determinacdo do VTN no presente trabalho observa as diretrizes
normativas mencionadas, garantindo aderéncia aos preceitos técnicos estabelecidos
pela ABNT.

7.1.2. Método Comparativo Direto de Custo

De acordo com a ABNT NBR 14653, a aplicagdo do meétodo comparativo direto
de custo para tratamento dos dados de mercado deve observar critérios especificos
voltados a obtengao de valores unitarios representativos.

Conforme disposto no item 10.5.1 da norma, a utilizagdo do método comparativo
direto para avaliagao de custos deve considerar amostras compostas por benfeitorias
com caracteristicas semelhantes, a partir das quais s&o elaborados modelos seguindo

os procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de mercado.

“A utilizagao do método comparativo direto para a avaliacdo de custos
deve considerar uma amostra composta por benfeitorias de projetos
semelhantes, a partir da qual sdo elaborados modelos seguindo os
procedimentos usuais do método comparativo direto de dados de

mercado.”

No presente trabalho, os dados obtidos junto ao mercado foram tratados por

meio da aplicacdo de fatores de homogeneizagdo, utilizando-se ferramentas
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computacionais, com 0 objetivo de equalizar as caracteristicas dos elementos

amostrais em relagao a situagao paradigma adotada.

7.1.3. Homogeneizagao dos Dados

De acordo com a ABNT NBR 14653-1, o processo de homogeneizagdo dos
dados de mercado constitui etapa fundamental na aplicagdo de métodos
comparativos, visando a padronizacdo dos elementos amostrais.

Conforme definigdo normativa, a homogeneizagao consiste no tratamento dos
precos observados mediante a aplicagdo de transformagdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferengcas entre os atributos dos dados de

mercado e os do bem avaliando.

“Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de
transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem

avaliando.”

Dessa forma, esse procedimento permite a adequada comparagao entre os
elementos pesquisados, contribuindo para a obtengcdo de resultados mais

consistentes e representativos.
7.1.4. Tratamento por Fatores

De acordo com a ABNT NBR 14653-3, o tratamento por fatores deve observar
critérios técnicos especificos quanto a sua aplicacédo e fundamentacéo.

Conforme disposto no item 7.7.2.1, os fatores adotados devem ser compativeis
com a data de referéncia da avaliagdo e com a regido de estudo, podendo ser
fundamentados em estudos técnicos, publicagdes especializadas ou na analise do

profissional da engenharia de avaliagdes, conforme o grau de fundamentagao exigido.

“7.7.2.1 Os fatores a serem utilizados devem ser compativeis com a
data de referéncia da avaliagéo e a regido para a qual sao aplicaveis.
Devem ser, alternativamente e de acordo com o grau de

fundamentacao, oriundos de:
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- estudos embasados em metodologia cientifica;

- publicagdes de entidades técnicas reconhecidas;

- publicagdes cientificas;

- analise do profissional da engenharia de avaliagdes.

7.7.2.2 No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve ser

observado o Anexo B.”

Adicionalmente, a norma estabelece que, na utilizagao do tratamento por fatores,
devem ser observadas as diretrizes constantes no Anexo B, garantindo a adequada

aplicacéo da metodologia.
7.1.5. Fatores de Homogeneizagao
Para o tratamento dos elementos amostrais obtidos junto ao mercado imobiliario
foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizacgéao:

« Fator Area (Fa)

Area Elemento
Média Area

AN

Fa =

Onde n=0,250 se a diferenga for >30% e n=0,125 se a diferenca for <30%

« Fator Fonte (Ff) — E a relacdo média entre o preco transacionado e o preco
ofertado, observada no mercado imobiliario do qual faz parte o bem avaliando,

onde:

Oferta=08a 11
Venda = 0,95

e Fator Localizagao (Fm) — Aplicado indice de 1,0 para todos os elementos,
uma vez que todos estdo situados em Guaraci, caracterizando situacao

semelhante.
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7.1.6. Determinagao do Coeficiente de Aplicagao de Aptidao Agricola

Na identificagcdo do Valor da Terra Nua (VTN) para cada aptidao agricola,
conforme solicitados pela Receita Federal, os indices agronémicos utilizados como
coeficientes de ajuste para o valor das terras em fungcédo das diversas classes de
capacidade de uso, conforme escala sugerida por Mendes Sobrinho, citada por
Kozma (1984).

Considerando a situagdo como 6tima, adotou-se na primeira situagao (Lavoura
— Aptidao boa) a classe |, na segunda (Lavoura — Aptidao regular) a classe Il e assim,
sucessivamente até a quinta aptiddo, apenas para a sexta e ultima aptidao

(Preservacéao da fauna ou flora) foi considerada a média das classes VI, Vil e VIII.

G301 ) ESCALA DE
USO DO CRITERIO VALOR (%)
SOLO
I Terras cultivaveis, aparentemente sem problemas 100
especiais de conservagao.
i Terras cul~tivéveis com problemas simples de 95
conservacgao.
m Terras cult~ivéveis com problemas complexos de 75
conservacgao.
Terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em
v extensao limitada, com sérios problemas de 55
conservacao.
Terras adaptadas em geral para pastagens e/ou
Vv reflorestamento, sem necessidade de praticas 50

especiais de conservagao, cultivaveis apenas em
casos muito especiais.
Terras adaptadas, em geral, para pastagens e/ou
reflorestamento, com problemas simples de

Vi conservagao. Sao cultivaveis apenas em casos 40
especiais de algumas culturas permanentes
protetoras do solo.
Terras adaptadas, em geral, somente para

Vil pastagens ou reflorestamento, com problemas 30
complexos de conservacao.
Terras impréprias para cultura, pastagem ou
reflorestamento, servem de abrigo e protecao da

Vil fauna e flora silvestre, como ambiente para 20
recreagdo ou para fins de armazenamento de
agua.

Tabela 6: Classificagéo da Aptidéo Agricola.
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A partir da obtencao do Coeficiente, conforme demonstrado anteriormente, seu
percentual € multiplicado pelo valor médio de mercado, de modo a obtermos o valor

meédio de mercado para cada aptidao agricola.

indices agrondmicos segundo a classe de capacidade de uso e situagao
Classes de capacidade de uso

Situagao | | ]| v Vv (VI+VII+VII)/3
100% 95% 75% 55% 50% 30%
Otima 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,300
Muito boa 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,285
Boa 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,270
Desfavoravel 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,240
Ma 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,225
Péssima 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,210

Tabela 7: Classificagdo quanto ao indice agrondmico. Fonte: Kozma 1984.

7.1.7. Campo de Arbitrio

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 e a ABNT NBR 14653-3, o campo de
arbitrio constitui um intervalo de variagao admissivel em torno do valor estimado,
devendo ser considerado no processo avaliatério conforme critérios normativos.

Segundo a norma:

“3.1.9 Campo de arbitrio — intervalo de variagdo no entorno do
estimador pontual adotado na avaliagdo, dentro do qual pode-se
arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas préprias nao contempladas no modelo.”

“8.1.6 O campo de arbitrio definido na ABNT NBR 14653-1 é o intervalo
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da

estimativa de tendéncia central da avaliagdo.”

Dessa forma, a consideragdo do campo de arbitrio permite incorporar ajustes
técnicos fundamentados, contribuindo para a adequacdo do valor final as
particularidades do bem avaliado. Para o presente estudo, foi considerada uma

variagédo de 20%, com o objetivo de contemplar esses possiveis deslocamentos.
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8. JUSTIFICATIVA PELO METODO DE AVALIAQAO

A opcéao pelo método de avaliagdo por pesquisa de mercado foi adotada em
razao da sua aplicabilidade e confiabilidade na determinagéo do valor de mercado dos
imoveis. Esse método € amplamente utilizado no setor imobiliario e é particularmente
eficaz para avaliar bens cuja negociagao ¢é influenciada diretamente por fatores de
mercado, como a localizacdo, demanda, oferta, e as condi¢gdes econdmicas regionais.

A pesquisa de mercado baseia-se na analise de imoveis comparaveis que foram
recentemente vendidos ou que estdao a venda, permitindo uma estimativa precisa do
valor do bem de acordo com as transacgoes realizadas em condigdes semelhantes.

Além disso, este método proporciona uma base objetiva e transparente para a
estimativa do valor do imdvel, minimizando subjetividades e garantindo que o valor
atribuido ao bem reflita com maior precisao as condigdes do mercado no momento da

avaliagao.
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9. MEMORIAL DE CALCULO

Este memorial de calculo tem como objetivo apresentar os critérios e
procedimentos adotados para a estimativa do Valor da Terra Nua (VTN), utilizando a
parametrizacao estatistica por meio do coeficiente t de Student e do critério de
Chauvenet.

Os dados de mercado foram obtidos por meio de pesquisas junto ao mercado
imobiliario rural, bem como pela analise de guias do Imposto de Transmiss&o de Bens
Iméveis (ITBI) disponibilizadas pelo municipio.

A andlise das guias de ITBI foi realizada com o objetivo de conferir maior precisdo
a avaliacao imobiliaria local, uma vez que os valores registrados refletem, de forma
mais fiel, aqueles efetivamente praticados nas transagdes imobiliarias do municipio. A
utilizacdo desses dados como referéncia foi devidamente homogeneizada, visando
representar as condi¢gdes reais de comercializagdo, considerando a atuacdo dos
fiscais municipais na verificagao e validacdo dos valores declarados em relacdo aos
efetivamente negociados.

De forma complementar, os valores obtidos por meio de imdveis anunciados em
plataformas imobilidarias regionais foram utilizados como referéncia adicional,
contribuindo para a validagdo e consisténcia dos dados de mercado, por meio da
comparagao entre os valores ofertados e aqueles efetivamente praticados.

A integracédo dessas informagdes tem por finalidade assegurar uma avaliagéo
coerente, consistente e devidamente fundamentada em dados confiaveis e

atualizados.
9.1.1. Pesquisa de Mercado

As pesquisas de mercado foram realizadas no més de Margo de 2026 e
concentraram-se em imédveis efetivamente comercializados na regido, o que
determinou qualidade para o quadro amostral, devido ao levantamento de dados por
meio de fontes de imobiliarias locais, o que contribui para a precisdo da metodologia
utilizada visto que o mercado imobiliario local tem acesso a informacgdes detalhadas
sobre o0 comportamento do mercado como pregos de imoveis, tendéncias de
valorizagao, ofertas disponiveis e a dinamica de compra e venda. Foram levantadas

06 amostras conforme quadro abaixo:
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VALOR DE AREA DA PROPRIEDADE

AMOSTRA VERDA e FONTE
Amostra 01 R$ 1.200.000,00 14,52 Pesquisa de

Mercado
Amostra 02 R$ 1.800.000,00 24.20 Pesquisa de

Mercado
Amostra 03 R$ 1.339.320,00 27.01 Guia de ITBI
Amostra 04 R$ 918.840,00 18,50 Guia de ITBI
Amostra 05 R$ 645.000,00 12 Guia de ITBI
Amostra 06 R$ 724.100,00 13,48 Guia de ITBI

Tabela 8: Quadro de Amostras de Mercado.

Com base nos dados de pesquisa de mercado apresentados acima, foram
obtidos os valores médios ja homogeneizados conforme os coeficientes apresentados

anteriormente, cujos resultados encontram-se apresentados na tabela a seguir.

A Fatores
Elem. Valor Anunciado ol R$/ha Valor_
(ha) observado Em Fa Ff Homogeneizado
1 R$ 1.200.000,00 14,52 R$82.644,63 1,00 0,9716 1 R$ 80.296,86
R$ 1.800.000,00 2420 R$74.380,177 1,00 1,0726 1 R$ 79.778,75

R$ 1.339.320,00 27,01 R$49.586,08 1,00 1,1024 1,1 R$ 60.132,58
R$ 918.840,00 18,50 R$49.667,03 1,00 1,0015 1,1 R$ 54.713,62

a A~ WO N

R$ 645.000,00 12,00 R$53.750,00 1,00 0,9001 1,1 R$ 53.216,06
6 R$ 724.100,00 13,48 R$53.716,62 1,00 0,9626 1,1 R$ 56.878,84

Média R$ 1.104.543,33 18,29 R$60.624,09 1,00 1,00 1,07 R$ 64.169,45
Tabela 9: Dados de mercado homogeneizados.

9.1.2. Analise quanto ao T de Student

O coeficiente t de Student é utilizado na analise estatistica com o objetivo de
avaliar a confiabilidade da média obtida a partir de uma amostra de dados de mercado.
Seu calculo é realizado com base na média amostral, no desvio padrao e no tamanho
da amostra, permitindo estimar o intervalo dentro do qual o valor real tende a se situar,
considerando um determinado nivel de confianga.

Na pratica avaliatoria, o t de Student é aplicado para a construgéo de intervalos
de confianca e para a validagao dos dados utilizados, contribuindo para a identificacao
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da consisténcia da amostra e para a redugao de incertezas na estimativa do valor final,

tornando o resultado mais robusto e estatisticamente fundamentado.

INTERVALO DE CONFIANCA 80% (T DE STUDENT)
Grau de Liberdade (n-1) 5 1,476
Limite inferior R$ 57.190,06 -0,56
Limite superior R$ 71.148,84 0,91

Tabela 10: Definicao dos Limites quanto ao T de Student.

9.1.3. Analise quanto ao Critério de Chauvenet

O critério de Chauvenet é utilizado no tratamento estatistico de dados com o
objetivo de identificar e eliminar valores discrepantes que possam comprometer a
representatividade da amostra. Seu procedimento baseia-se na analise do desvio de
cada observacdo em relacdo a média amostral, considerando o desvio padréo e o
tamanho da amostra, de modo a calcular a probabilidade de ocorréncia daquele valor.

Quando essa probabilidade é inferior a um limite aceitavel, o dado é considerado
inconsistente e pode ser excluido do conjunto analisado. Na avaliagdo de iméveis, a
aplicacao do critério de Chauvenet contribui para a depuragao da base de dados,

assegurando maior homogeneidade e confiabilidade aos resultados obtidos.

CRITERIO DE CHAUVENET
Coef. Chauvenet 6 1,73
Desvio Padrao x Coef R$ 21.643,44
Valor Médio Calculado (Xm) R$ 64.169,45
Limite inferior R$ 42.526,02 -1,73
Limite superior R$ 85.812,89 1,73

Tabela 11: Definicdo dos Limites quanto ao critério de Chauvenet.
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10.RESULTADOS

30

Com base no exposto, considerando a metodologia adotada, as analises

realizadas e as planilhas de calculo apresentadas, bem como a utilizacdo do valor

obtido por meio do tratamento dos dados de mercado, procede-se a definicdo dos

resultados

da avaliacao.

Em conformidade com o item 6.8.1 da ABNT NBR 14653-1, que admite o

arredondamento do valor final, e considerando ainda os limites do intervalo de

confianca adotado, s&o apresentados os valores estimados para o imével em estudo,

incorporando uma margem de variagéo de 20%, conforme apresentado na tabela a

sequir:
VALOR UNITARIO DA TERRA NUA - VTN (R$/ha)
) LAVOURA  LAVOURA  LAVOURA oo - SIVICULT.OU PRESERV.
SITUAGAO  APTIDAO APTIDAO APTIDAO "'\ =Fn ) PASTAGEM = FAUNAOU
BOA REGULAR  RESTRITA NATURAL FLORA
Superior  R$85.378,61 R$81.109,68 R$60.832,26 R$33.457,74 R$16.728,87 R$5.018,66
Média R$ 58.398,97 R$44.38322 R$26.629,93 R$11.717,17 R$4.686,87 R$1.124,85
Inferior  R$30.659,46 R$20.388,54 R$10.703,98 R$4.121,03 R$1.44236  R$ 302,90

Tabela 12: Valores da Terra Nua por Categoria.
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11.CONCLUSAO

O presente laudo técnico teve por objetivo a determinacéo do Valor da Terra Nua
(VTN) do Municipio de Guaraci, Estado do Parana, com referéncia ao més de margo
de 2026, em conformidade com os pressupostos legais vigentes e as diretrizes
estabelecidas pela Instru¢ao Normativa RFB n°® 1.877/2019 e pela ABNT NBR 14653-
3.

Para a determinacdo dos valores, adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com base em sete elementos amostrais obtidos por meio de
pesquisa junto ao mercado imobiliario local e da analise de guias do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) disponibilizadas pelo municipio. Os dados foram
submetidos a processo de homogeneizacdo mediante a aplicacédo dos fatores Area
(Fa), Fonte (Ff) e Localizagdo (Fm), resultando em valor médio homogeneizado de R$
64.169,45/ha.

A consisténcia estatistica da amostra foi verificada por meio do intervalo de
confianga de 80% pelo coeficiente t de Student (limites de R$ 57.190,06/ha a R$
71.148,84/ha) e pelo Critério de Chauvenet (limites de R$ 42.526,02/ha a R$
85.812,89/ha), nao sendo identificado nenhum elemento discrepante que justificasse
sua exclusao do conjunto amostral.

A comparagdo entre os valores médios divulgados pelo Departamento de
Economia Rural (DERAL) e os valores obtidos no presente estudo evidencia
diferencas que se justificam pela abordagem metodolégica adotada. Os valores do
DERAL correspondem a pregcos médios regionais com carater generalista, obtidos a
partir de levantamentos que refletem condi¢gdes heterogéneas de uso e ocupacéo do
solo em diferentes municipios. A opcao pelo Método Comparativo Direto, por sua vez,
confere maior aderéncia as condigdes especificas do mercado local de Guaraci,
considerando transacdes e ofertas efetivamente praticadas no ambito do municipio.

Os valores identificados refletem as condi¢gdes socioeconémicas e de mercado
vigentes no municipio de Guaraci em margo de 2026, estando em conformidade com
os critérios técnicos e normativos aplicaveis, e destinam-se a subsidiar a Secretaria
Especial da Receita Federal do Brasil no arbitramento da base de calculo do ITR para

o exercicio fiscal correspondente.
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12.ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Conforme estabelece a NBR 14653, durante a elaboracdo de um laudo de
avaliacdo, € necessario definir o Grau de Fundamentagdo dos dados coletados e
analisados, classificando-os quanto ao nivel de confiabilidade, consisténcia e

profundidade, conforme disposto referida norma, como demonstrado a seguir.

. Grau
Item Descrigao T T I
o o Completa quanto | Completa quanto Adogio de
Caracterizagao do imével atodas as aos fatores . ~
1 g o o situacao
avaliando variaveis utilizados no .
paradigma

analisadas tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentagao de

informagdes Apresentagao de
relativas a todas | Apresentacdo de informagoes
as caracteristicas informagdes relativas a todas
3 Identificagdo dos dados de dos dados relativas a todas | as caracteristicas
mercado analisadas, com | as caracteristicas dos dados
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisadas aos fatores
observadas pelo utilizados

autor do laudo

Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
para o conjunto de fatores
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.

Tabela 13: Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores.

Para a definicdo do enquadramento, deve-se analisar os dados e classifica-los
quanto aos critérios estabelecidos pela tabela acima, onde o atendimento de cada
exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e por fim do Grau lll, 3 pontos.

Segundo a norma, o enquadramento deve obedecer aos seguintes critérios:

Graus ] 1l |
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no grau
ltens 2 e 4 no Grau gre ,
. . . Il, com os demais Todos, no minimo
Itens obrigatdrios Ill, com os demais .
no minimo no Grau no Grau |

no minimo Grau Il.

|
Tabela 14: Enquadramento do laudo quanto ao grau de fundamentagéao.

Nesse contexto, verificou-se o atendimento aos critérios exigidos pelo Grau de
Fundamentacao Il.
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14.ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliagéo é composto de 35 (trinta e cinco) paginas, todas

de um lado s6, assinada digitalmente pelos avaliadores que subscrevem esta ultima.

Maringa, Estado do Parana, Margo de 2026.
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