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1 INTRODUCAO

Esta avaliacao, foi realizada de acordo com a NBR 14.653 da Associacao Brasileira de
NormasTécnicas (ABNT), tem como objetivo a determinacdo do atual valor de mercado da terra
nua noMunicipio de LIMEIRA - SP para fins cadastrais e tributarios visando atender a atualizagdo
de ITR - INSTRUCAO NORMATIVA RFB n° 1877, de 14 de margo de 2019 da Receita Federal

do Brasil.

2 METODOLOGIA - AVALIACAO IMOVEIS RURAIS “TERRA NUA”

Para avaliacdo VTN (VALOR DE TERRA NUA no municipio de LIMEIRA - SP, foram
utilizadas as determinagées contidas nas Normas de Avaliacdes da ABNT - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - Avaliagio de Bens — Parte 3 - Iméveis Rurais - ABNT

— NBR 14.653-03:2004, pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

com homogeneizacédo por fatores, assim como outros critérios a serem detalhados a seguir.

2.1 Métodos e critérios utilizados

Utiliza-se, além da presente Norma Brasileira de Avaliagdo de iméveis rurais da ABNT
- NBR 14.653 — 3:2004, outras legislacbes pertinentes a regularidade fundiaria, ambiental e
funcéo social do presente imovel.

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

Para a avaliacdo do imével rural, “TERRA NUA’, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO com homogeneizagcdo por fatores,
conforme descrito no item 8.1 da Norma Brasileira ABNT-14653 — 3, em atencdo aos requisitos
previstos no ANEXO B e itens 9.2.3.5 da mesma norma.

Por este método, o imével avaliando é avaliado por comparagcdo com imdveis de
caracteristicassemelhantes, 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 avaliagcdo, 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
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Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo '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 medicdes erradas, como podem também representar
certo fenébmeno de interesse. Por este motivo, os valores que fogem a tendéncia dominante nao
podem ser descartados sem recorrer a critérios consistentes para sua eliminagéo.

O laudo deveré ser enquadrado no minimo em Grau I, atendendo os critérios previstos

no item9.2.3.5.

As definicdes dos fatores de homogeneizacdo 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 determinacdo das notas de Situacdo e Capacidade das terras.

3 GRAU DE RIGOR DE AVALIACAO - IMOVEL RURAL:

3.1 Grau de Fundamentacéo — Avaliacao de Imdvel 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 Fundamentagédo e Grau lll de Precisdo com a amplitude do intervalo de confianga das
ofertas de 80% em torno do valor central da estimativa, onde, na impossibilidade de nao
atendimento deste critério o trabalho devera ser considerado como Parecer Técnico conforme
determina o item 3.34 da ABNT NBR 14653-1:2001.

As definigbes dos fatores de homogeneizagdo atendem no estabelecido ao “ltem B.2
Definicdo dos fatores de homogeneizacao do ANEXO B”, utilizando com escala de Mendes
Sobrinho e Hélio Caires para a determinagdo das notas de Situagdo e Capacidade de das
terras.

De acordo com as Normas Brasileiras de Avaliacdo, os niveis de precisdo de uma
avaliagdo estdo classificados da seguinte forma, sendo as células hachuradas, a

representacdo do imovel avaliando.
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Tabela 1. Pontuagéo para fins de classificacéo das avaliagbes quanto ao grau de fundamentacao do laudo.

Especificagbes das Para determinacgdo da pontuagéo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos
avaliagGes de imoveis rurais Condig&o pt Condigéo pt Condig&o pt
NUmero de dados de
>
1 mercado efetivamente ‘Sé]l?:i:n)oego 18 25 9 - -
utilizados
Qualidade dos dados
2 corl]tlﬂedsc;ﬁangxr‘;;r;i%%de Todos 15 Maioria 7 Minoria ou auséncia 0
conforme em 5.1.2
Visita dos dados de
3 | mercado por engenheiro Todos 10 Maioria 6 Minoria ou auséncia 0
de avaliacdes
Critério adotado para Custo de reedicdo Custo de reedigao por Como variavel, conforme
4 avaliar construcdes e por planilha 5 caop 3 ’ 8
instalagcdes especifica caderno de pregos anexo A
Critério adotado para -
5 avaliar produgbes Conforme em 10.3 5 Por caderno de precos 3 Como Vaanr?gfcl; Xonforme 3
vegetais
g | Apresentagdo do laudo, Completo 16 Simplificado 1
conforme secgéo 11
Utilizac3o do método Tratamento Tratamentos por fatores,
640 ) cientifico, conformeem 7.7.2 e
7 comparativo direto de conforme 7.7.3 e 15 12 Outros tratamentos 2
dados de mercado anexo A ’ Anexo B
Fotogréfica 2
8 Identificacao dc_)s dados Coordenadas Roteiro de acesso ou
amostrais geodésicas ou 2 . T X 1 0
geograficas croqui de localizacao
Documentagéo do Fotografica 4
9 avaliando que permita Coordenadas
sua identificacéo e geodésicas ou 4 Croqui de localizagado 2
localizagdo geogréficas
Certiddo dominial
2
Documentagéo do imével Atualizada
10 avaliando apresentada Cevantament
pelo contratante refere- evantamento
sea topografico L ¢ tot i
planimétrico de 2 evantamento topografico 2 0
Acordo com as planimétrico
normas
TOTAL DE PONTOS 56

Obs: Conforme ABNT NBR 14653-3: 2004 — Item 9.2.3.9: Na inexisténcia de produgdes vegetais, construcdes ou instalacdes ou quando
estas ndo forem objeto da avaliagdo, deve ser atribuido o valor maximo nos itens 4 e 5 da tabela 2 para ndo penalizar o enquadramento
na tabela 1.

Conforme previsto no item 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que possam
ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de alcance de graus elevados
de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo épassivel
de fixagéo a priori.”
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Tabela 2. Classificacéo da avaliacdo quanto ao grau de fundamentacao do laudo.

GRAU
| 1l 1l
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

A célula hachurada representa a classificacdo quanto ao grau de fundamentacdo do laudo do
municipio de Limeira - SP.

3.2 Grau de Precisé@o — Avaliagdo de Imovel Rural — “TERRA NUA”

Ainda em atencdo ao item 9.1.1 da ABNT NBR 14653-3:2004, o grau de precisédo
dependeexclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada.
A avaliacdo de imdveis rurais foi especificada quanto a precisdo, uma vez que neste
caso, foiutilizado o método comparativo direto de dados de mercado.

Tabela 3. Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado.

GRAU
Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa. <30% | 30%-50% | >50%
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4 CARACTERIZAGAO DO MUNICIPIO

4.1 Localizacéo

Com uma area territorial de 58.139 hectares, o municipio de Limeira — SP, localiza-se
no estado de S&o Paulo na Latitude 22°33'54" Sul e a uma Longitude 47°24'07" Oeste, dentro
da Mesorregido de Pracicaba e Microrregido de Limeira, possuindo limites com 0os municipios
de: Cordeirépolis, Araras, Artur Nogueira, Engenheiro Coelho, Cosmépolis, Americana, Santa

Barbara D’Oeste, Iracemapolis e Piracicaba — SP.

BRASIL
B EsTADO DE SA0 PAULO NI
MUNICIPIO DE LIMEIRA - SP aw

DataGEQ | =

U Late 22°33'64'S) | Long: 47°24'07(OY

Figura 1. Croqui da localizagdo do municipio de Limeira - SP, em relagdo ao restante do estado do
Séo Paulo. Fonte: IBGE/ DATAGEO AMBIENTE / MAPBIOMAS.ORG.
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LOCALIZACAO DE LIMEIRA EM RELAGAO A UGRHI 05 — (UNIDADE DE GERENCIAMENTO DE RECURSOS
HIDRICOS - 05 — BH — PCJ) — RIOS: PIRACICABA, CAPIVARI E JUNDIAI

150000 200000 250000 300000 30000 w0000 450000
0
L
50000
Sistema de Coordenadas UTM Elaborado por:
LEGENDA DAw?miwg?é o .’ ‘C(l
£°°"} Limite Ext " Insercdo nas Bacias PC) 112 e
| S5 adual Fontes de dados
Bl Totaimente Insirido _ - Limite municipal: IBGE, 2010
D Limite Bacias PCJ ___ - Limite estadual IBGE. 2010 Data de elaboragdo
[ Parcielmente Inserido - Limite da Bacia: Adaptado de ANA, 2013
- Insergdo PCJ: Adaptado Profil-Rhama, 2018 outubro2021

UGRHI 05 -BH - PCJ - O municipio de Limeira - SP, apresenta seu
territério totalmente inserido na area de abrangéncia da UGRHI 05 —
PCJ — (Unidade de Gerenciamento dos Recursos Hidricos 05 — Bacia
Hidrografica dos Rios: Piracicaba, Capivari e Jundiai
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LIMEIRA - SP / MUNICIPIOS VIZINHOS

Araras

Engre.

Coelho
Artur

Limeira Nogueira

Iracemapolis Cordeirépolis

Cosmopolis

Piracicaba Americana

Sta.
Barbara
D’Qeste

10 km 20 km 30 km 40 km 50 km

Figura 2. Municipios vizinhos ao municipio de LIMEIRA — SP. Fonte: World Imagery — Global Mapper V.21.

4.2 Clima

Limeira tem um clima tropical. Chove muito mais no verdo que no inverno. A
classificacdo do clima é Aw de acordo com a Kdppen e Geiger. 21.7 °C € a temperatura média.
A pluviosidade média anual é 1576 mm.
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DADOS CLIMATOLOGICOS PARA LIMEIRA

<>

Janeiro Fevereiro Margo Abril Maio Junho Julho Agosto Setembro Outubro Novem Dezembro

Temperatura média ('C) ------------
Temperatura minima (*C) --- -- -

Tomporsiura mistma c’------------
Fzsiizml e Ces | w [T

Chuva (mm)

Umidade(%) 7% 76% 7% 73% 0% 70% 65% 58% 58% 64% 71% 75%

owcwro [T o s+ e

encoberto
-

S5ém nuvens

mﬁﬂ-mm M
Pas i - . 25 mm

T ' )
abafado: 84% seco Mﬁ
ﬁ_—m 0% l
4.1 .
—0—,——'1_‘_’—1"'—;!“ | | indice de tuﬁismu: 7.2 | [

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

Figura 3. Clima no municipio de Limeira — SP. Fonte: https://pt.weatherspark.com / https://pt.climate-data.org

No més de Fevereiro, 0 més mais quente do ano, a temperatura média é de 24.1 °C. A
temperatura média em Julho, é de 18.1 °C. Durante o ano é a temperatura média mais baixa.
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40 °C l 40 °C

35°C 1438%29" 3 de abr 12 de out 35°C
30 °C = a2 C 21 de jul 29 °C s 30 °C
25 °C | NS il 25 °C
2(.) e VR 19°C - ,OC
157 ‘ 17 °C 15:°C
10 °C S TG 10 °C
9:%C 5:7C
0°C f 0:°C
-5°C -5 °C
-10 °C -10 °C
-15 °C =15;7C
-20 °C -20 °C
jan fev. mar abr mai  jun jul ago set out nov  dez

Média jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez
Alta 29 °C 30°C 29°C 28°C 25°C 24°C 25°C 27°C 28°C 29°C 29°C 29°C
Temp. 24°C 24°C 24°C 22°C 19°C 18°C 18°C 1979C 21°C 23 °C 23°C 24°C

Baixa 20°C 20°C 19°C 17°C 14°C 12°C 12°C 1372C 157C 17 °C 19°C 20°C

Figura 4. Temperaturas maximas, minimas e médias no municipio de Limeira — SP. Fonte:pt.weatherspark.com.

A probabilidade de dias com precipitacdo em Limeira, varia acentuadamente ao longo

do ano.

A estacdo de maior precipitacdo dura 5,2 meses, de 22 de outubro a 28 de marco, com
probabilidade acima de 38% de que um determinado dia tenha precipitacdo. O més com maior
ndamero de dias com precipitagdo em Limeira é janeiro, com média de 20,3 dias com pelo
menos 1 milimetro de precipitagdo.

Dentre os dias com precipitacdo, distinguimos entre os que apresentam somente chuva,
somente neve ou uma mistura de ambas. O més com mais dias sé de chuva em Limeira é
janeiro, com média de 19,9 dias. Com base nessa classificacdo, a forma de precipitacao
mais comum ao longo do ano é de chuva somente, com probabilidade méxima de 67% em

16 dejaneiro.
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com precipitagao de tempo seco
100% pLEcps P 100%
90% 90%
80% ] 80%
16 de jan 1 de jan
70%  67% 659 0%
60% 60%
E [ g1t}
ou% 28,de mar 22 de out, 0%
409 38% 38%“/ 40%
30% 30%
20% - 2 e ago 20%
10% | = 10%
0% Agora o
. jan  fev  mar abr mai  jun jul ago  set out nov dez

Figura 5. Probabilidade diaria de precipitacdo no municipio de Limeira — SP. Fonte: pt.weatherspark.com

Para demonstrar a variacdo entre 0os meses e ndo apenas 0s totais mensais,
mostramos a precipitacdo de chuva acumulada durante um periodo continuo de 31 dias ao
redor de cada diado ano. Limeira tem variacdo sazonal extrema na precipitacdo mensal de
chuva.

O més mais chuvoso em Limeira € janeiro, com média de 212 milimetros de
precipitagdo de chuva.

O més menos chuvoso em Limeira é julho, com média de 29 milimetros de

precipitagéo de chuva.

350 mm 350 mm

300 mm 300 mm
7 de jan

250 mm S 221 mm 250 mm

200 mm 200 mm

150 mm 150 mm

100 mm 24 de mai 100 mm

58 mm 5 de ago
50 mm 50 mm
0 mm -~ - - . 0 mm

jan  fev  mar abr ma  jun  jul ago  set out nov dez

Figura 6. Chuva mensal média no municipio de Limeira — SP. Fonte: pt.weatherspark.com
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4.3 Geomorfologia regional

O Municipio de Limeira — SP, esta inserido na area de abrangéncia da UGRHI 05 —
Compreendendo as Bacias Hidrograficas dos Rios Piracicaba, Capivari e Jundiai, e podemos

observar a ocorréncia de trés dominios morfoestruturais:

» Depositos Sedimentares Quaternarios: Constituido por areas de acumulagéo representadas
pelas planicies e terragos de baixa declividade e, eventualmente, depressbes modeladas sobre
depositos de sedimentos horizontais a sub-horizontais de ambientes fluviais (IBGE, 2009). Este
dominio é o menos expressivo nas Bacias PCJ, sendo observado ao longo de alguns cursos d’agua
distribuidos em todas as por¢des das Bacias PCJ. A unidade Planicies e terragos fluviais é
caracterizada por areas planas resultantes de acumulagdo fluvial, periodicamente alagadas,

comportando meandros abandonados e corddes arenosos.

» Bacias e Coberturas Sedimentares Fanerozoicas: Correspondem a Planaltos e chapadas
desenvolvidos sobre rochas sedimentares horizontais a sub-horizontais, eventualmente dobradas
e/ou falhadas, em ambientes de sedimentacao diversos, dispostos has margens continentais e/ou no
interior do continente (IBGE, 2009). Este dominio é 0 que ocupa as maiores &reas nas Bacias PCJ,

se estendendo da porgéo central até a foz do Rio Piracicaba.

A Depressédo Periférica Paulista € caracterizada pela predominadncia de colinas de topos
amplos ou convexos, variando entre 500 e 700 m, recoberta por densa rede de drenagem, a qual
apresenta elevado potencial erosivo, especialmente laminar, sulcos e ravinas (IPT, 2012). Os
Planaltos Residuais Cuestiformes da Bacia do Rio Parana estéo localizados no extremo oeste das
Bacias PCJ, correspondendo ao divisor de 4guas da Bacia do Rio Piracicaba nesta porcéo. Essa
unidade constitui um frontdo caracterizado pelo relevo escarpado no contato com a Depressao

Periférica e por relevos suavizados, dispostos sob a forma de grandes plataformas estruturais.

» Cinturbes Moveis Neoproterozoéicos: Compreendem extensas areas representadas por
planaltos, alinhamentos serranos e depressdes Inter planalticas elaborados em terrenos dobrados e
falhados, incluindo principalmente metamérficos e granitoides associados (IBGE, 2009). Este dominio
esta localizado no Leste e se estende até a porcdo central das Bacias PCJ, onde chega até a
Depresséo Periférica Paulista. Segundo IBGE (2009), divide-se em trés unidades: Planalto de

Amparo, Serra da Mantiqueira e Depressédo do Médio Vale do Rio Paraiba do Sul.

De acordo com IPT (2012), essa regido é caracterizada por um modelado de relevo com topos
convexos, elevada densidade de drenagem e vales profundos. Esse compartimento apresenta
encostas ingremes, onde predominam processos de instabilizagdo gravitacionais (escorregamentos).
Entretanto, o escoamento superficial da agua € bastante acelerado, o que contribui para a formacao

de processos erosivos laminares do tipo de sulcos e ravinas.
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Figura 7. Representacdo formacdo geomorfologica regional no municipio de Limeira - SP. Fonte: Relatério Zero - UGRHI 05— BH - PCJ 13
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4.4 Solos

O solo do predominantemente no municipio de Limeira - SP e nos municipios lindeiros
em sua grande maioria € o — (PVAd) - Argissolo Vermelho-Amarelo Distréfico. Os
Argissolos Vermelho-Amarelos (PVA) sdo solos também desenvolvidos do Grupo Barreiras de
rochas cristalinas ou sob influéncia destas.

Apresentam horizonte de acumulacéo de argila, B textural (Bt), com cores vermelho-
amareladas devido a presencga da mistura dos 6xidos de ferro hematita e goethita. As cores
destes solos situam-se principalmente no matiz 5YR com valores de 4 a 6 e croma de 6 a 8;
podendo em menor frequéncia ocorrer cores no matiz 7,5YR com valor 4 e croma 6, com a
presenca ou ndo de mosqueados, constituindo ou n&o coloracdo variegada, com ou sem
plintita e, muito raramente com a presenca de horizonte fragipéanico.

Sao solos profundos e muito profundos; bem estruturados e bem drenados; com
sequéncia de horizontes A, Bt; A, BA,Bt; A, E, Bt etc. Ha4 predominé&ncia do horizonte superficial
A do tipo moderado e proeminente, apresentam principalmente a textura média/argilosa,
podendo apresentar em menor frequéncia a textura média/média e média/muito argilosa.

Apresentam também baixa a muito baixa fertilidade natural, com reagéo fortemente
acida e argilas de atividade baixa.

Quando estes solos ocorrem nas superficies que precedem o Planalto da Borborema,
desenvolvidos de rochas cristalinas ou sob influéncia destas, podem apresentar o carater
eutrofico ou distrofico, porém, raramente com alta saturagéo por aluminio, indicando baixa a
média fertilidade natural. Estes solos ocupam areas mais restritas na Zona da Mata Sul de
Pernambuco, estando mais relacionados com os ambientes de floresta subcaducifélia.

Uso atual — Da mesma forma que os Argissolos Amarelos, os Vermelho-Amarelos s&o
predominantemente usados com a cultura da cana-de-agUcar, fruticultura, alguma
pastagem plantada (capins braquiaria, pangola e elefante), cultura da mandioca e algumas
culturas de maracuja e inhame. Para o0 seu aproveitamento racional necessitam de adubacgéo
e calagem, por serem solos de fertilidade natural baixa, nas areas de dominio de rochas
cristalinas sob floresta subcaducifélia o uso destes solos € mais diversificado, como manga,

coco, pastagens, entre outras.

Potencialidades e limitagdes — Sao solos com muito baixa a média fertilidade natural,
apresentando como principal restricdo aqueles que ocorrem em ambientes com relevos
movimentados, relacionados aos ambientes de rochas cristalinas. Nos Tabuleiros Costeiros,
estes solos necessitam de corretivos e fertilizantes, para se obter uma boa produtividade das
culturas, necessitando do uso de matéria organica no horizonte superficial, principalmente nos

solos de textura arenosa.
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Ja os (LVvd) - Latossolos Vermelho Distr6ficos sado identificados em extensas areas
dispersas emtodo o territério nacional associados aos relevos, plano, suave ondulado ou
ondulado. Ocorremem ambientes bem drenados, sendo muito profundos e uniformes em
caracteristicas de cor, textura e estrutura em profundidade.

Sao muito utilizados para agropecudria apresentando limitac6es de ordem quimica em
profundidade ao desenvolvimento do sistema radicular se forem alicos, distréficos ou acricos.
Em condic¢des naturais, os teores de fosforo séo baixos, sendo indicada a adubagéo fostatada.
Outra limitacdo ao uso desta classe de solo é a baixa quantidade de agua disponivel as
plantas.

O relevo plano ou suavemente ondulado permite a mecanizac¢éo agricola. Por serem
profundos e porosos ou muito porosos, apresentam condic6es adequadas para um bom
desenvolvimento radicular em profundidade, sendo ampliadas estas condi¢cdes se em solos

eutréficos (de alta fertilidade).

Os latossolos Vermelho-Amarelos podem ser classificados no terceiro nivel categérico
do SiBCS como demonstrado no quadro abaixo, onde sao relacionadas as caracteristicas das

classes de solo e as implicag6es para uso e manejo.

CNPJ:10.994.034/0001-00
Rua Piratininga, 229 — Centro Monte Aprazivel / SP. — CEP: 15.150-000
Fone: (11) 99428-3365 / (17)99223-3993
e-mail: gullifer@bol.cm.br



A LAUDO DE AVALIACAO DE VTN -
ULLI VALOR DE TERRA NUA

GULLIFER ~ASSESSORIA EM GESTAQ PUBLICA. PRIVADA. ENGENHARIA E AGRONEGOCIOS LTDA EFP,

CLASS'FM:ACAQ PEDOLﬁGlCA DOS SOLOS pronasolos.pronaselos.Solos_Brasil_250k_20200603: SF23

NO TERRITORIO DO MUNICIPIO DE LIMEIRA /

ed_feim SF23
SP-FONTE: PRONASOLOS GEOPORTAL - nom_unidad PVAJ9
EMBRAPAA{ BR cod_simbol PVAd

-

o 4,00

PVAd - Argissolo Vermelho-Amarelo Distréfico
ARGISSOLO

VERMELHO-AMARELO

yru  Distrofico

abriptico

médialargilosa

haorizonte A
moderado

pronasolos.pronasolos.Solos_Brasil_250k_20200603: 5F23

cd_fcim SF23
nom_unidad LVdé
cod_simbol LWd
4,00
LVd - Latossolo Vermelhe Distréfico
o LATOSSOLO
subordem  VERMELHO
le_gru Distréfico

tipico @ umbrico

média

A

moderado e A proeminente

Figura 8. Representacao dos tipos de solos predominantes encontrados na regido do municipio objeto da
avaliacdo. Fonte: PRONASOLOS GEOPORTAL EMBRAPA.
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CLASSES DE APTIDAO AGRICOLA DOS SOLOS NO TERRITORIO DO MUNICIPIO DE LIMEIRA — SP, EM FUNGAO DOS NiVEIS DE

Descricao Aptidao Nivel ABC

Aptiddo RESTRITA
para lavouras nos
niveis de manejo B e
C e INAPTA no nivel A.

Descricdo Aptidao Nivel ABC

Aptiddo REGULAR
para lavouras no nivel
de manejo C,
RESTRITA no nivel B e
INAPTA no nivel A.

Descricao Aptidao Nivel ABC

Aptidao REGULAR
para pastagem

plantada.
Descricdao Aptidao Nivel ABC  Corpo de agua / Area
] roriiey

4.5 Topografia

No relevo de Limeira— SP, a cidade se localiza na depressao periférica, com altitudes

gue variam de 500 a 800 metros. O ponto mais alto € o Morro Azul com 831,17 metros..

A Depressao Periférica constitui uma faixa com aproximadamente 50 km de largura,

embutida entre as Cuestas e o Planalto Atlantico, com topografia predominantemente colinosa.

As Bacias PCJ sdo formada por rochas sedimentares e expressivas areas de intrusées

basalticas que interferem nas feicbes de relevos, além de contarem com grandes falhamentos

que perturbam as suas camadas.
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Figura 9. Representacgao do relevo municipio de Limeira. Fonte: Curvas — 20 m - SRTM Wordwide Elevation
- https://pt-br.topographic-map.com

4.6 Vegetacado Regional

A vegetacao regional é dividida em Floresta Estacional Semidecidual que constitui
uma vegetacdo pertencente ao bioma da Mata Atlantica (Mata Atlantica do Interior),
ocasionalmente também no Cerrado, sendo tipica do Brasil Central e condicionada a dupla
estacionalidade climatica: uma estacdo com chuvas intensas de verdo, seguidas por um
periodo de estiagem.

E constituida por faneréfitos com gemas foliares protegidas da seca por escamas
(catéfilos ou pelos), tendo folhas adultas esclerdéfilas ou membranaceas deciduais. O grau de
decidualidade, ou seja, a perda das folhas € dependente da intensidade e duracdo de
basicamente duas razdes: as temperaturas minimas maximas e a deficiéncia do balanco
hidrico.

A porcentagem das arvores caducifélias no conjunto florestal, € de 20-50%. Localiza-
se no norte e oeste do Parana, regido do terceiro planalto, onde apresenta neossolo, argissolo,
latossolo ecambissolo.

Também esta amplamente distribuida na por¢cdo Sul do Estado de Mato Grosso do
Sul, entremeada entre campos até o paralelo 21°, em que aparece nas matas ciliares, sendo
chamada Floresta Estacional Semidecidual Aluvial. E a segunda vegetacdo predominante
sobre 0o municipio é a Savana sao um tipo de vegetacéo caracterizado por localizar-se em

areas de médias latitudes, sendo um dominio tipicamente tropical onde ha uma maior
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incidéncia de luz solar ao longo do ano. Além disso, as savanas situam-se em areas com uma

umidade do ar relativamente baixa, fator que impede ou diminui a possibilidade de formagéo
deflorestas mais densas.

A paisagem tipica das savanas sdo os campos, com arbustos e arvores espacadas,
estas geralmente revestidas por uma casca grossa (para reter agua) e galhos retorcidos. Mas
esse tipo de morfologia ndo é o Unico desse bioma, que também apresenta outras formas, a

depender das condi¢cdes atmosféricas.

REMANESCENTES DE VEGETAGAO - CAPIVARI / SP E REGIAO -
UGRHI 05 - BH - PCJ.

Santa.Gertrudes

_ - Limeira

Iracemapolis \ 4
#7530 Pauio

1246 \ ol A Inventario Florestal 2020 - UGRHI 05
¥ Cdghopolis Floresta Ombréfila Densa
. \ g de terras baixas
P \ \ / m Floresta Ombréfila Densa
3 estagio avancado
$P-130 7 Floresta Ombrdfila Densa
~ BR050 7/ estagio médio
\ 7 Floresta Ombrdfila Mista
TRy~ \" estagio avangado
I i Y Floresta Ombréfila Mista
~ - _ estagio médio
o ‘ : Americana D\ Floresta Estacional Semidecidual
/ Santa Barbara R ey e estagio avangado
~g_ dOeste. 1294 1o Floresta Estacional Semidecidual
134 4 estagio médio

DataGEO sk RS i I Floresta Estacional Decidual

| Satema Ambental Pavksta 2m N \ St

Figura 10. Representacéo dos tipos de vegetacdo predominantes encontrados na regido. Fonte: Fonte:
DATAGEO AMBIENTE — GOVERNO DO ESTADO DE SCAO PAULO..

4.7 Municipio de Limeira - SP

4.7.1 Histoérico

As origens de Limeira remontam a abertura do caminho para Goias que foi aberto pela
primeira vez em 1682 por Bartolomeu Bueno da Silva -0 Anhanglera- e reaberto em 1.722 por seu
filho e que ia de S&o Paulo as minas de Goias.

Como ndo haviam estradas e as tropas se locomoviam a pé ou usando burros e mulas, um
problema sério era a alimentacdo que em parte era fornecida pela prépria mata, como caca e
algumas frutas, mas para sanar essa questéo geralmente um pequeno grupo partia antes, levando
ramas de mandioca e grdos de milho, alimentos nativos ja cultivados ha séculos pelos indios,
abriam uma clareira na mata em algumas paragens e plantavam uma pequena roga que forneceria

o alimento para quando o grupo maior ali chegasse.
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Esses locais de roca, ao longo deste caminho, foram chamados de ranchos ou pousos.
Um desses pousos era o “Rancho do Morro Azul”, no sertdo do Tathuiby, junto ao Ribeirdo Tatu,que
era um local perfeito para isso por possuir terras férteis ao seu redor e agua, além de servir também
de ponto de referéncia pois era avistado de grandes distancias. Essas terras ja eram conhecidas
de tribos indigenas e de grupos caboclos que a exploravam cultivando pequenas rog¢as, nao
permanecendo no mesmo local por um periodo maior que 6 ou 7 anos.

Essa populacdo cabocla era fruto da mistura de homens que haviam adentrado o sertéo e
acabaram vivendo junto aos indigenas, tendo filhos e formando pequenos grupos. Alguns deles
haviam partido para o interior em busca de riquezas e escravos indigenas sem a permisséo da
Coroa e acabaram ficando; outros, como em casos registrados em Itu, haviam sido condenados
por crimes e sua pena era “serem soltos na cabeceira do Rio Piracicaba e entrarem na mata”.
Provavelmente os juizes acreditavam que esses homens néo iriam sobreviver,porém muitos o
fizeram.

Em fins do século 18 e inicio do século 19, as terras do Tathuiby foram sendo ocupadas
por posseiros vindos de povoados da regido, que diferentemente dos caboclos e indigenas, tinham
a idéia de se fixarem nesse local. Nessa mesma época o governo passa a doar sesmarias e com
a vinda dos agora “donos legais” das terras, muitos desses grupos acabaram sendo empurrados
mais para o interior, apés Rio Claro , onde era o limite entre o “civilizado” e o “selvagem”.

As sesmarias acabaram sendo divididas e dando origem a varias fazendas e os primeiros
fazendeiros, Capitdo Luis Manoel da Cunha Bastos, Bento Manoel de Barros, José Ferraz de
Campos, Nicolau de Campos Vergueiro e Manoel Rodrigues Jord&o, entre outros, comegaram ja
ao redor de 1815 a plantar cana-de-agUcar para comercializacdo que precisava ser escoada,
portanto, em 1.823 o governo provincial autorizou a abertura de uma estrada ligando o Morro Azul
a Campinas. Junto a estrada foram sendo construidas estalagens para os tropeiros, casas e vendas
e com a construcdo das pontes, em 1.826 ela foi aberta, o Capitdo Luiz Manoel da Cunha Bastos
doou 112,5 alqueires para que fosse formado um povoado e que fosse construida ali uma capela
para que seus moradores pudessem se reunir, rezar e ouvirem missa.

A capela entdo marca o ano de fundagéo da cidade.Quanto a origem do nome Limeira,
ndo se pode precisar com certeza. Mas nas correspondéncias da época o que se percebe é que
0s nomes de Tathuiby e Limeira eram ambos usados para se referir & povoacgéo.

As laranjas, limdes e limas foram introduzidas em Séo Paulo pelos portugueses ja em 1540,
sendo que documentos e livros que retratam o Brasil do inicio da coloniza¢éo citam a excelente
adaptacao climatica das arvores citricas na costa brasileira. Na primeira metade do século XIX o
Brasil foi alvo de grande interesse dos pesquisadores europeus, surgindo na época muitos estudos
e livros sobre a flora brasileira. Ndo foram poucos os viajantes que mencionaram a existéncia de
laranjeiras selvagens no interior do Brasil, levando muitos a acreditar que a laranja era uma fruta

nativa.
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Portanto, é possivel dizer que na regido do Morro Azul haviam &rvores citricas cujas

sementes haviam sido transportadas pelo homem ou por passaros e outros animais e dado origem
a um ou mais pés de lima, que por serem frutas conhecidas dos europeus ha muitos séculos
chamaram a atencéo o suficiente a ponto de serem usadas para dar nome ao local.

4.7.2 Formagao Administrativa

Distrito criado com a denominacédo de Nossa Senhora das Dores de Tatuibi, pelo Decreto
de 09-12-1830, subordinado ao municipio de Piracicaba.

Elevado a categoria de municipio com a denominacédo de Nossa Senhora das Dores de
Tatuibi, pela Lei Provincial n.° 25, de 08-03-1842, desmembrado do municipio de Piracicaba.

Constituido do distrito sede. Instalado em 22-07-1844.
Elevado a condicao e sede do municipio com a denominac¢éo de Limeira, pela Lei Provincial
n.° 13, de 18-04-1863.Pela Lei n.° 645, de 07-08-1899, é criado o distrito de Cordeiro e
anexado ao municipio de Limeira.

Em divisdo administrativa referente ao ano de 1911, o municipio € constituido de 2
distritos: Limeira (ex-Nossa Senhora das Dores de Tatuibi) e Cordeiros.

Assim permanecendo nos quadros de apuracdo do recenseamento geral de 1-1X-1920.

Pela Lei n.° 1.931, de 29-10-1923, é criado o distrito de Iracemoépolis e anexado ao
municipio de Limeira.

Em divisdo administrativa referente ao ano de 1933, o municipio é constituido de 3
distritos: Limeira, Cordeiros e Iracemapolis.

Assim permanecendo em divisdes territoriais datadas de 31-XII-1936 e 31-XII-1937.
Pelo Decreto-lei Estadual n.° 14.334, de 30-11-944, o distrito de Cordeiro passou a
denominar-se Cordeiropolis. O mesmo decreto-lei cria o distrito de Tatu anexando-o ao
municipio de Limeira.

No quadro fixado para vigorar no periodo de 1944-1948, o municipio € constituido de 4
distritos: Limeira, Cordeiros, Iracemapolis e Tatu.

Pela Lei Estadual n.° 233, de 24-12-1948, é desmembrado do municipio de Limeira o
distrito de Cordeirdpolis (ex-Cordeiros). Elevado a categoria de municipio.

Em divisdo territorial datada de 1-VII-1950, o municipio € constituido de 3 distritos:
Limeira, Iracemapolis e Tatu.

Pela Lei Estadual n.° 2.456, de 30-12-1953, € desmembrado do municipio de Limeira o
distrito de Iracemapolis. A Lei Estadual acima citada extingui o distrito de Tatu, sendo seu
territério anexado ao distrito sede do municipio de Limeira.

Em divisao territorial datada de 1-VII-1960, o municipio é constituido do distrito sede.

Assim permanecendo em divisao territorial datada de 2009.
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4.8 Uso e Ocupacdo dos solos

No municipio de Limeira - SP, a ocupacéo de solos se da em grande parte por areas
de pastagens, mosaicos de uso (lavoura/pecuaria), seguida pela cultura canavieira devida a
vérias industrias de Alcool e Aclcar instaladas na regifo; a cultura canavieira, vem ocupando

gradualmente, as area anteriormente utilizadas por areas de pastagens.

| USO E OCUPAGAO DOS SOLOS NO MUNICIPIO DE LIMEIRA / SP — FONTE: MAPBIOMAS. ORG |

N 1. Floresta v

2. Formagao Natural ndo Florestal v

3. Agropecuaria A
3.1. Pastagem —
® 3.2. Agricultura A
3.2.1. Lavoura Temporaria A
3.211. Soja —

3.21.2. Cana _

3.21.3. Arroz (beta)
3.2.1.4. Aigoddo (beta)

4 3.2..5. Outras Lavouras Temporarias
3.2.2. Lavoura Perene v
3.3. Silvicultura (monocultura)
3.4. Mosaico de Usos —
4. Area ndo Vegetada A

4. Praia, Duna e Areal

4.2. Area Urbanizada

4.3. Mineracao —

m 2021 - - - - » - - - - ” - - - - - 4.4. Outras Areas nio Vegetadas

Figura 11. Imagem de Satélite do municipio de Limeira - SP — Fonte: World Imagery — GlobalMapper/MAPBIOMAS
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4.9 Ocupagdes circunvizinhas

As ocupagfes dos solos das areas rurais dos municipios lindeiros caracterizam-se
por atividade voltada predominantemente a agricultura e similares as atividades existentes nas
areas rurais do municipio de Limeira; porém, a cultura canavieira apresenta mais

esxpessividade nas areas de determinados municipios lindeiros.

5 COLETA DE DADOS - Periodo: 20/03/2023 a 07/04/2023

5.1 Consulta de Mercado.

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

subsidios para a determinagédo dos valores procurados com justeza e imparcialidade.
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5.2 Cotacfes de Mercado

Na Tabela 5 estdo as descricdes das ofertas levantadas no més de abril de 2023, os iméveis
abaixo listados estdo localizados: 8 elementosamostrais localizados no municipio
alvo dessa avaliacdo, e 2 elementos amostrais em municipio vizinho com
caracteristicas agropecuarias semelhantes e pertencente a mesma UGRHI, onde os municipios

estdo inseridos.
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Tabela 4. Ofertas.

Ofertas

Municipio

Hectares

Valor Total

Valor Hectare

*Capacidade
/Uso

**Tamanho

**Benfeitorias

Telefone

Descrigao

Ne1

LIMEIRA - SP

58,08

R$ 7.200.000,00

R$ 123.966,94

0,950

1,056

1,200

(19) 997538862

24 alqueires planta 21 alqueires com estrutura pronta barracéo
500 m?, casa simples. pogo artesiano, energia trifasica, 800 mts
da rodovia limeira/Mogi Mirim SP. Topografia espetacular,100%
plano, exlente localizacao e elevado n[ivel debenfeitorias.

Ne 2

LIMEIRA - SP

16,94

R$ 2.000.000,00

R$ 118.063,75

0,950

1,117

1,200

(19) 3306-1980

7 alqueires com uma ampla casa, 6tima localizagdo e elevado
nivel de benfeitorias

N° 3

LIMEIRA - SP

84,70

R$ 10.000.000,00

R$ 118.063,75

0,950

1,073

1,200

(16) 981404288

84,70 HECTARES (35 ALQUEIRES), sendo 20 alqueires em
cana arrendada, terra massapé, propriedade arrendada para a
Usina, 45 toneladas por alqueires (contrato antigo), excelente
topografia e logistica privilegiada.

N° 4

LIMEIRA - SP

7,10

R$ 640.000,00

R$ 90.140,84

0,950

1,215

1,200

(19) 3306-1980

Sitio em Limeira com 71.000 m2 & 4 km da rodovia anhanguera
valor 640 mil, com topografia na maior parte plana, cerca de
15.000 m2 de App reserva, alto nivel de benfeitorias

N° 5

LIMEIRA - SP

108,90

R$ 8.500.000,00

R$ 78.053,26

0,900

1,079

1,150

(11) 98974-9044

45 alqueires ou 108 hectares com150.000 pés de eucalipto,mais
de 600 m de frente para a Rodovia dos Bandeirantescom uma
sede. existem uma nascente e 3
acudes.BENFEITORIAS:totalmente cercada,servida por
eletricidade trifasica,curral simples e 7 baias para cavalos,3
casas para funcionarios ou caseiros, completas com quartos,
sala, cozinha e banheiro.,poco semiartesiano

N° 6

LIMEIRA - SP

6,016

R$ 450.000,00

R$ 74.800,00

0,950

1,237

1,100

(19) 3704-7842

(19) 97420-7048

2,5 alqueires, cercado, 6tima localizagdo em Limeira.
Documentagdo em ordem e bom nivel de benfeitorias.

Ne7

LIMEIRA - SP

108,90

R$ 8.000.000,00

R$ 73.461,89

0,950

1,079

1,150

(19) 99318-4141

IAproximadamente 109 hectares sendo 70% agriculturaveis
mecanicamente e com elevedo nivel de benfeitorias.

N°g

PIRACICABA -
SP

150,00

R$ 10.260.000,00

R$ 68.400,00

0,903

1,086

1,001

(17) 3021-4363

Fazenda & 05km do asfalto e 25km de Piracicaba, 31 hectares na
cana e o restante na pastagem, boa de agua faz divisa com um
ribeir&o

N°9

LIMEIRA - SP

111,32

R$ 7.500.000,00

R$ 67.461,89

0,950

1,080

1,050

(19) 997126683

111,32 hectares sendo 70% agriculturaveis e aproximadamente
30 alqueires (72 hectares) de area plantada com eucalipto, conta
com uma nascente e 3 agudes.

N°10

PIRACICABA -
SP

25,41

R$ 1.300.000,00

R$ 51.160,96

0,900

1,076

0,999

(19) 99712-6683

7 Alqueires de Cana, restante em Pastagem, energia elétrica,
possui CAR eGeorreferenciamento

*CAPACIDADE DE USO CONFORME CLASSIFICACAO DE MENDES SOBRINHO.
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5.3 Homogeneizacéao

O processo de homogeneizacao visa eliminar eventuais diferencas por ventura
existentes entreos elementos comparativos coletados com o paradigma existente. Consiste
na aplicacao de expressodes ou fatores empiricos consagrados juntamente com um programa

estatistico especialmente criado para a Engenharia de Avaliagoes.

5.4 Ofertas

Sera deduzido o percentual de 10% a 30% dos precos das amostras que nao traduzem
o real nivel do mercado (transacdes), por considerd-las majoradas a fim de propiciar
elasticidade nas negociagdes.

5.5 Malha viaria Municipal e Viabilidade de Circulagéo

A infraestrutura viaria da regido inclui Limeira — SP, na principal malha viaria do Estado,
com acesso as principais rodovias estaduais como Anhanguera, Bandeirantes, e Washington
Luiz. S&o os mais importantes canais de escoamento de produtos de aproximadamente cinco
mil indUstrias da regido, e se distanciam por volta de 145 km da Capital do Estado.

As principais rodovias sao:

SP 330 — Rodovia Anhanguera — Liga Limeira aos municipios de Araras e Americana, alés
de ser uma das mais importantes vias do modal rodoviario do Estado de Sao Paulo;

SP 147 — Rodovia Deputado Laércio Corte — Liga Limeira ao municipio de Piracicaba;

SP 151 — Rodovia Jodo Mendes da Silva Jr., que da acesso ao municipio de Iracemapolis e
a SP 147,

SP 306 — Rodovia do Luiz Ometto — que proporciona acesso ao municipo de Santa Barbara
D’Oeste — SP;

SP 348 — Rodovia dos Bandeirantes, que liga o municipio de Limeira — SP, a SP 310 (Rodovia
W. Luiz) e a SP 304 (Rpdovia Luiz de Queiroz) e.

SP 133 — Rodovia Jodo H. Neto — que promoveo acesso de Limeira ao municipio de

Cosmopolis.

Com relacdo as estradas rurais, Limeira apresenta uma grande extensdo de estradas rurais,
possuindo boa trafegabilidade no periodo seco e intensa manutencéo durante o periodo chuvoso.
chacaras e sitios adensam o sistema viario. A menor densidade viaria encontra-se associada a
area de pastagens na regido centro-oeste do municipio.
pela textura predominantemente arenosa dos solos e o relevo muitas vezes acidentado.
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Devido ao numero expressivo de quilometragem sem pavimentos e dado as distancias

significativas dos imoveis rurais, sera realizado a classificagdo de maneira geral quanto a

situacdo de viabilidade de circulagdo em Vicinal Il, conforme tabela abaixo.

Tabela 5. Escala de valores de terras segundo a situacéo e viabilidade de circulacéo.

CIRCULACAO
SITUACAO . —
Tino de Estrada Importancia das Praticabilidade no | Escalade
P Distancias Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe néo asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL I Nao pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL 1II Estradas e servides de Vias e o!lstanmas se Sem _conQu_;oes 80%
Passagem equivalendo Satisfatorias
VICINAL IV Fechos nas serviddes Dlstanua_s e classes se Problerrlas Sérios na 750
equivalendo Estacdo chuvosa
VICINAL V Fechqs e interceptadas por ) Problemas sérios 70%
corregos s/ pontes mesmo na seca

5.6 Classe de capacidade de uso

Definido o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizacdo, determina-se o
seu indice, que deve ser obtido por modelo matematico ou estatistico; ou com a utilizagédo

da escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas.
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Por ocasiao da vistoria dos dados de mercado, com o uso dos mapas de solos existentes

ou deobservacdes locais, verifica-se a caracteristica morfoldgica, fisica e quimica, e obtém-

se a extensdo geogréfica e distribuicao percentual das classes ocorrentes.

Com auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuicdo geografica e

percentual dasclasses ocorrentes anteriormente obtidas e determina-se o indice para cada

um dos dados de mercado. O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a

razéo entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de mercado.

As células hachuradas representam o enquadramento do imével avaliando quanto a

capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho
(Kozma, 1984).

Tabela 6. Capacidade do uso do solo e valor relativo de cada classe segundo Mendes Sobrinho (Kozma,

1984).

Classes de uso

Critério

Escala de Valor (%)

Terras proprias para culturas, sem problemas de conservacéo,

renda de eventual exploragao piscicola

I fertilidade, exige adubacao e manutencdo (o
Terras proprias para culturas, com pequenos problemas de
1] conservacao, fertilidade, exige praticas simples de conservacéo da 95
fertilidade
I Terras proprias para culturas, com problemas sérios de conservacao, 75
fertilidade, exige praticas conservacionistas complexas (terraceamento)
Terras de culturas ocasionais (2 anos), pastagens (3 anos), sem
1\ problemas de conservacao, serve para extracao mineral e/ ou 55
reflorestamento
\% Terras proprias para pastagens, sem problemas de conservagéo 50
Vi Terras proprias para pastagens, pequenos problemas de conservacao, 40
fertilidade exige praticas simples
VI Terras proprias para florestas, sérios problemas de conservagéo, 30
fertilidade exige praticas complexas.
Vil Terras de abrigo da vida silvestre, sem problemas de conservacéo, 20

Este item visa classificar ou agrupar as terras do municipio de Limeira - SP nas aptiddes agricolas expostas
no Capitulo I, art. 2°, IN 1877 de 14 de marco de 2019 - :Publicada no DOU de 15/03/2019, se¢éo 1, pagina

20.

| - lavoura - aptiddo boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente, sem limitacdes

significativas para a producéo sustentavel e com um nivel minimo de restri¢des, que ndo reduzem

a produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam 0s insumos acimade um

nivel aceitavel;

N

Il - lavoura - aptiddo regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente, que

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

lIl - lavoura - aptidao restrita: terra apta a cultura tempordria ou permanente, que
apresenta limitacdes fortes para a producdo sustentavel, que reduzem a produtividade ou os
beneficios ou aumentam os insumos necessarios, de tal maneira que os custos s seriam
justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracédo de lavouras temporarias ou
permanentes por possuir limitages fortes a producdo vegetal sustentvel, 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 1V,
mas que é apta a usos menos intensivos; ou

VI - preservacéo da fauna ou flora: terra inapta para os usos indicados nos incisos | a V,
em decorréncia de restricdes ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o uso
sustentavel, e que, por isso, é indicada para a preservacéo da flora e da fauna ou para outros

usos ndo agrarios.

Com base no ultimo censo agropecudrio realizado no municipio de Limira — SP pelo IBGE no
ano de 2017 é possivel determinar a aptiddo das terras no municipio avaliado segundo as
Classes de Capacidades de Uso e a Instru¢cdo Normativa RFB n° IN 1877 de 14 de margo de 2019,

conforme a figura abaixo.
Utilizagao das Terras - LIMEIRA - SP

FLORESTAS PLANTADAS

CULTIVO DE FLORES

Utilizagdo das Terras - Limeira / SP

N

MATAS DESTINADAS A APP / RL

PASTAGENS PPLANTADAS (MAS CONDICOES)

PASTAGENS NATURAIS

PATAGEMS PLANTADAS (BOAS CONDICOES)

CULTURAS TEMPORARIAS = Culturas Permanentes = Culturas Temporarias

Patagems Plantadas (Boas Condices) = Pastagens Naturais
CULTURAS PERMANENTES

: } ‘ = Pastagens Pplantadas (Mds CondigBes) = Matas Destinadas a APP /RL

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% = Cultivo de flores = Florestas plantadas

Figura 13. Representacdo da utilizagdo de terras no municipio de Limeira - SP. Fonte IBGE — ano
2017.
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Tabela 7. Relacao entre Classes de Capacidades de Uso e a Instrucdo Normativa RFB n° 1877
de 14 de marco de 2019.

(Mcgr?zzgssggr?rfr?o) Incisos do Art. 2°,IN 1.877/2019 | Ocorréncia
I | - lavoura - aptidao boa Sim
Il Il - lavoura - aptid&o regular Sim
1l Il - lavoura - aptiddo restrita Sim
v Il - lavoura - aptiddo restrita Sim
Y IV - pastagem plantada Sim
VI V - silvicultura ou pastagem natural Sim
Vi VI - preservacgédo da fauna ou flora Sim
VIII VI - preservacéo da fauna ou flora Sim

Conforme a classe de usos e viabilidade de circulagéo, levantados e apresentados
anteriormente, determina-se a capacidade de uso de solo conforme sua classificagao.

Tabela 8. Valor das terras rusticas segundo a capacidade de uso e situacdo, segundo Mendes Sobrinho.

CLASSE DE CAPACIDADE DE USO

Il Il \ \% VI VI VI

SITUACAO 100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%

ASFALTO 100% 1,000 0,950 | 0,750 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200

VICINAL | 95% 0,950 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
VICINAL Il 90% 0,900 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
VICINAL 1l 80% 0,800 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160

VICINAL IV 75% 0,750 0,713 | 0563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150

VICINAL V 70% 0,700 0,665 | 0,525 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

5.7 Tamanho

Segundo Consulta Publica aos Dados do SICAR/FEDERAL Sistema de Cadastro Ambiental
Rural, plataforma onde sédo realizados os (CAR), o Municipio de Limeira — SP possui,

atualmente, 2.720 propriedades rurais cadastradas no CAR; Outro dado importante

30
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retirado do SICAR/FEDERAL é que a grande maioria dos iméveis cadastrados, estdo abaixo 04
modulos fiscais, ou 40 hectares; com isso, este valor serd tomado como base de célculo para

o tamanho médio dos iméveis no municipio avaliado.

Este item é obtido utilizando a nota de tamanho atribuida ao avaliando em relacdo a oferta,

conforme expresséo abaixo.

Ta
= —

I
Nota =1+ ('\l'?' - 1)* 0.1

Onde,

r = Relagéo
Ta = Tamanho médio dos iméveis no municipio avaliado — Area

Tf = Tamanho imoével oferta - Area

5.8 Benfeitorias

Quanto as benfeitorias comparadas com outras propriedades com destinacdo e vocagao
similares, ou infraestrutura basica, como, acessos pavimentados, agua tratada, esgoto, rede
elétrica, entre outros, podendo a comparacao entre os fatores variar em 20%, para mais ou
para menos, conforme tratamento cientifico presente no item 9.2.3.5 da Norma 14.563 — 3.

Para comparagdo com o imdvel avaliando, é proposto pelo avaliador a utilizagao Tabela
10, que atribui a benfeitorias do imével oferta em relagdo ao avaliando com as seguintes

notas.

Tabela 9. Notas de benfeitorias.

Nota Benfeitorias
0,800 a 0,849 Péssimo
0,850 a 0,889 Muito baixo
0,900 a 0,949 Baixo
0,950 a 0,999 Médio a Baixo

1,000 Imovel avaliando
1,001 a 1,050 Médio a Alto
1,051 a1,100 Alto
1,101 a 1,150 Muito alto
1,151 a 1,200 Otimo
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6 RESULTADOS DA AVALIAGAO - IMOVEL RURAL - “TERRA NUA”:

Para a avaliag8o foi determinado notas ao avaliando, onde a rela¢cdo destas notas com as

notas obtidas para cada amostra obtém-se os fatores de homogeneizacéo.

6.1 Notas Imével Avaliando.

Nota 1 — 0,800 — Classe de Capacidade de Uso.
Nota 2 — 1,000 — Tamanho.
Nota 3 — 1,000 — Benfeitorias

6.2 Imdéveis amostrados para comparacgao:
Imével 1:
Area em hectares:

Valor:
Valor por hectare:

58,08
R$ 7.200.000,00
R$ 123.966,94

Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta: R$ 86.776,86
Fator Homogeneizagcdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso Fator de homogeneizacao: 0,842 0,950
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,947 1,056
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,833 1,200
Imovel 2:
Area em hectares: 16,94

Valor:
Valor por hectare:

R$ 2.000.000,00
R$ 118.063,75

Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta: R$ 82.644,62
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso Fator de homogeneizacéo: 0,842 0,950
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,895 1,117
Benf Fator de homogeneizacao: 0,833 1,200
Imével 3:
Area em hectares: 84,70

Valor:
Valor por hectare:

R$ 10.000.000,00
R$ 118.063,75

Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta: R$ 82.644,62
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso Fator de homogeneizacao: 0,842 0,950
Tam Fator de homogeneizacdo: 0,932 1,073
Benf Fator de homogeneizacao: 0,833 1,200

. CNPJ:10.994.034/0001-00
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Imével 4:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneizagcdo = Nota Avaliando / Nota Oferta

Cap/Uso Fator de homogeneizagéo: 0,842
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,823
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,833

Imovel 5:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneizagdo = Nota Avaliando / Nota Oferta

Cap/Uso Fator de homogeneizagéo: 0,842
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,927
Benf Fator de homogeneizacao: 0,833

Imovel 6:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneiza¢cdo = Nota Avaliando / Nota Oferta

Cap/Uso Fator de homogeneizacéo: 0,842
Tam Fator de homogeneizacao: 0,808
Benf Fator de homogeneizacao: 0,909

Imovel 7:

Area em hectares:
Valor:
Valor por hectare:
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta:
Fator Homogeneizagcdo = Nota Avaliando / Nota Oferta

Cap/Uso Fator de homogeneizagéo: 0,842
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,927
Benf Fator de homogeneizacao: 0,869

. CNPJ:10.994.034/0001-00
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7,10
R$ 640.000,00
R$90.140,84
R$ 63.098,59
Nota Oferta
0,950
1,215
1,200

108,90
R$ 8.500.000,00
R$ 78.053,26
R$ 54.673,28
Nota Oferta
0,950
1,079
1,200

6,016
R$ 450.000,00
R$ 74.800,00
R$ 56,100,00
Nota Oferta
0,950
1,237
1,100

108,90
R$ 8.000.000,00
R$ 73.461,89
R$ 55.096,42
Nota Oferta
0,950
1,079
1,150

Rua Piratininga, 229 — Centro Monte Aprazivel / SP. — CEP: 15.150-000
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Imoével 8:
Area em hectares: 150,00
Valor: R$ 10.260.000,00
Valor por hectare: R$ 68.400,00
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta: R$ 51.300,00
Fator Homogeneizacdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso Fator de homogeneizacéo: 0,886 0,903
Tam Fator de homogeneizacéo: 0,921 1,086
Benf Fator de homogeneizacédo: 0,999 1,001
Imoével 9:
Area em hectares: 111,32
Valor: R$ 7.500.000,00
Valor por hectare: R$ 67.373,34
Valor por hectare deduzido o Fator de Oferta: R$53.898,67
Fator Homogeneizagdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso Fator de homogeneizacéo: 0,842 0,950
Tam Fator de homogeneizacao: 0,926 1,080
Benf Fator de homogeneizacéo: 0,952 1,050
Imovel 10:
Area em hectares: 25,41
Valor: R$ 1.300.000,00
Valor por hectare: R$ 51.160,96
Fator Homogeneizagdo = Nota Avaliando / Nota Oferta Nota Oferta
Cap/Uso Fator de homogeneizacéo: 0,888 0,900
Tam Fator de homogeneizacao: 0,921 1,086
Benf Fator de homogeneizacao: 0,999 1,001
6.3 Homogeneizagéo:
Tabela 10. Tabela de homogeneizagéo
Imével R$/hectare Oferta Cap/Uso Tam Benf R$/ha homog.
1 R$ 86.776,86 0,950 0,842 0,947 0,833 R$ 54.756,36
2 R$ 82.644,62 0,950 0,842 0,895 0,833 R$ 49.285,40
3 R$ 82.644,62 0,950 0,842 0,932 0,833 R$ 51.322,90
4 R$ 63.098,59 0,950 0,842 0,823 0,833 R$ 34.601,91
5 R$ 54.673,28 0,950 0,842 0,927 0,833 R$ 33.770,35
6 R$ 56.100,00 0,950 0,842 0,808 0,909 R$ 32.958,98
7 R$ 55.096,42 0,950 0,842 0,927 0,869 R$ 42.164,45
8 R$ 51.300,00 0,903 0,886 0,921 0,999 R$ 37.762,78
9 R$ 53.898,67 0,950 0,842 0,926 0,952 R$ 38.006,83
10 R$ 51.160,96 0,900 0,888 0,921 0,999 R$ 37.620,04
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Objetivo: Determinacédo de Valores e coeficientes de homogeneizacéo (Valor Homogeneizado)
R$/ha: Valor por hectare das amostras.

Oferta: Fator referente a oferta ou transacéo efetivada.

Cap/Uso: Fator de Classe de Capacidade de Uso.

Tam: Fator de comparagdo com o tamanho da area produtiva.

Benf: Fator de comparagé&o das benfeitorias.

6.4 Valores homogeneizados (Xi), em R$/ha:

6.4.1 Média
coxf
n

Onde,
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = NUmero de ofertas

Média = R$ 41.225,00

6.4.2 Desvio Padréao

==y

S = Desvio padrao
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Numero de ofertas

Desvio padrédo: R$ 7.845,88

. CNPJ:10.994.034/0001-00
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6.4.3 Erro padréao

SE—_>

Jn

Onde,
SE = Erro padrdo da média
S = Desvio padréo

n = NUumero de ofertas

Erro padrdo = R$ 2.481,08
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6.5 Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que

o valorcritico (VC) fornecido pela tabela de Chauvenet.

Tabela 11 — Critério de Chauvenet para rejeicdo de valor medido.
Raz&o entre 0 maximo desvio aceitavel e o desvio

NUmero de leituras, n

padréo - VC

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

d =M<VC
S

S = Desvio padrao

X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de ofertas

VC = Valor critico

d = desvio

Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,96

AMOSTRA 1: d=1,72 > 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 2: d= 1,03 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 3: d= 1,29 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 4: d= 0,84 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA5: d= 0,95 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 6: d= 1,05 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 7: d=0,12 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 8: d= 0,44 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA 9: d= 0,41 < 1,96 (amostra pertinente)
AMOSTRA10: d= 0,45 < 1,96 (amostra pertinente)

37

. CNPJ:10.994.034/0001-00
Rua Piratininga, 229 — Centro Monte Aprazivel / SP. — CEP: 15.150-000
Fone: (11) 99428-3365 / (17)99223-3993
e-mail: gullifer@bol.cm.br



f\ LAUDO DE AVALIACAO DE VTN -

ljlj_l jz’\ VALOR DE TERRA NUA

GULLIFER ~ASSESSORIA EM GESTAO PUBLICA. PRIVADA. ENGENHARIA E AGRONEGOCIOS LTDA EPP

6.6 Céalculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos, dentro dos quais, teoricamente,
um valor, tem 80% de chance de ser encontrado.
Eles sado determinados pelas férmulas:

S

Jn-D

Li= X —tc-

u=X+m-—jL—

V(n-1)

Li = Limite inferior

Ls — Limite superior

S = Desvio padrao

X = Média

tc = valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianga e (n-1)
graus de liberdade.

n = Numero de ofertas

Tabela 12 — Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student.
Unicaudal 75% 80% 85% 90% 95% 97,50% 99%  99,50%  99,75%  99,90%  99,95%

Bicaudal 50% 60% 70% 80% 90% 95% 98% 99% 99,50%  99,80%  99,90%

1 1,00 138 19 3,08 6,31 12,71 31,82 63,66 127,30 318,30 636,60
2 0,82 106 139 189 292 4,30 6,97 9,93 14,09 22,33 31,60
3 0,77 098 125 164 235 3,18 4,54 5,84 7,45 10,21 12,92
4 0,74 094 119 153 2,13 2,78 3,75 4,60 5,60 7,17 8,61
5 0,73 092 116 1,48 2,02 2,57 3,37 4,03 4,77 5,89 6,87
6 0,72 091 113 144 194 2,45 3,14 3,71 4,32 5,21 5,96
7 0,71 09 1,12 1,42 1,90 2,37 3,00 3,50 4,03 4,79 5,41
8 071 089 111 140 1,86 2,31 2,90 3,36 3,83 4,50 5,04
9 0,70 088 1,10 1,38 1,83 2,26 2,82 3,25 3,69 4,30 4,78
10 0,70 0,88 1,09 137 181 2,23 2,76 3,17 3,58 4,14 4,59
11 0,70 088 1,09 136 1,80 2,20 2,72 3,11 3,50 4,03 4,44
12 0,70 087 1,08 136 1,78 2,18 2,68 3,06 3,43 3,93 4,32
13 069 087 108 135 1,77 2,16 2,65 3,01 3,37 3,85 4,22
14 069 087 108 135 1,76 2,15 2,62 2,98 3,33 3,79 4,14
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15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
40
50
60
80
100
120

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li=41.225,00 - 1,38 * 7.845,88 / V(n - 1) = R$ 37.615,89

Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 41.225,00 + 1,38 * 7.845,88 / V(n - 1) = R$ 44.834,10

0,69
0,69
0,69
0,69
0,69
0,69
0,69
0,69
0,69
0,69
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,68
0,67

0,87
0,87
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,86
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,85
0,84

»

1,07
1,07
1,07
1,07
1,07
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,05
1,05
1,05
1,04
1,04
1,04
1,04

1,34
1,34
1,33
1,33
1,33
1,33
1,32
1,32
1,32
1,32
1,32
1,32
1,31
1,31
1,31
1,31
1,30
1,30
1,30
1,29
1,29
1,29
1,28

6.7 Célculo do campo de arbitrio:

1,75
1,75
1,74
1,73
1,73
1,73
1,72
1,72
1,71
1,71
1,71
1,71
1,70
1,70
1,70
1,70
1,68
1,68
1,67
1,66
1,66
1,66
1,65

2,13
2,12
2,11
2,10
2,09
2,09
2,08
2,07
2,07
2,06
2,06
2,06
2,05
2,05
2,05
2,04
2,02
2,01
2,00
1,99
1,98
1,98
1,96
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2,60
2,58
2,57
2,55
2,54
2,53
2,52
2,51
2,50
2,49
2,49
2,48
2,47
2,47
2,46
2,46
2,42
2,40
2,39
2,37
2,36
2,36
2,33

2,95
2,92
2,90
2,88
2,86
2,85
2,83
2,82
2,81
2,80
2,79
2,78
2,77
2,76
2,76
2,75
2,70
2,68
2,66
2,64
2,63
2,62
2,58

3,29
3,25
3,22
3,20
3,17
3,15
3,14
3,12
3,10
3,09
3,08
3,07
3,06
3,05
3,04
3,03
2,97
2,94
2,92
2,89
2,87
2,86
2,81

3,73
3,69
3,65
3,61
3,58
3,55
3,53
3,51
3,49
3,47
3,45
3,44
3,42
3,41
3,40
3,39
3,31
3,26
3,23
3,20
3,17
3,16
3,09
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4,07
4,02
3,97
3,92
3,88
3,85
3,82
3,79
3,77
3,75
3,73
3,71
3,69
3,67
3,66
3,65
3,55
3,50
3,46
3,42
3,39
3,37
3,29

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

campo dearbitrio idéntico ao intervalo de confianga.

Campo de arbitrio: de R$ 37.615,89 a R$ 44.834,10
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6.8 Tomada de decisdo sobre o valor unitario do avaliando:

O avaliador tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio,

desta forma, foi adotado o menor valor calculado, dentro do Intervalo de Confianca (IC), que

corresponde ao Limite Inferior do Intervalo de Confianca (IC), acrescido em 5,5%; considerando

ainda a forte impactancia da especulacao imobiliaria na elevacao e/ou majoragcao dos pregos

de terras, principalmente no territério do municipio alvo da avaliagdo, assim como na regido

adjacente.

Desta forma o Valor por hectare do avaliando: R$ 39.684,76

6.9 Resultados

Segue abaixo o Valor de Terra Nua (VTN).

Apos a determinagéo do valor terra nua de “classe | - lavoura - aptiddo boa”, obtido através

da homogeneizagéo de valores de mercado e dos parametros comparativos, foi calculado os

demais valores, conforme a tabela abaixo.

Tabela 13. Resumo da Planilha de Precos Referenciais do Valor da Terra Nua — VTN no

municipio de Limeira - SP para fins atualizac@o do Sistema de Precos de Terras (SIPT) da

Receita Federal do Brasil.

VALOR EM R$/hectares — EXERCICIO 2023

V -
. 1l - lavoura -aptidZo V- silviculturaou VI -
| - lavoura - I - lavoura - aptidéo restritg pastagem pastagem preservacéo da
aptidao boa regular plantada natural fauna ou flora
R$ 39.684,76 R$ 37.105,25 R$ 34.229,59 R$ 31.388,53 | R$30.603,82| R$ 22.952,86
40
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7 CONCLUSAO

Este trabalho teve como escopo determinar o VTN para fins atualizacdo do Sistema de
Precos de Terras (SIPT) da Receita Federal do Brasil no Municipio de LIMEIRA — SP —
EXERCICIO 2023. Desta forma declaro como verdadeiras as informagdes apresentadas, com

ciéncia do requerente.

O presente trabalho segue as normas técnicas pertinentes e esta sob responsabilidade do

profissional devidamente habilitado, abaixo qualificado.

Monte Aprazivel - SP, 19 de abril de 2023.
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rNP: 2015856404
Registro: 5070044789-SP
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- 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
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- A guarda da via assinada da ART sera 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
T o

Valor ART R$ 96,62 Registrada em: 19/04/2023
Impresso em: 19/04/2023 16:58:34

Valor Pago R$ 96,62

Nosso Numero: 28027230230613031 Versao do sistema
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