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Resumo: As técnicas utilizadas atualmente para avaliagéo de imdveis rurais séo falhas, no sentido de ndo considerar
caracteristicas importantes que afetam o potencial produtivo da terra, item que contribui diretamente no valor do imével
. No sentido de ampliar o ambiente de conhecimento, criou-se uma metodologia de avaliagdo simplificada mas de
grande credibilidade devido aos fatores nela inseridos. A regido escolhida como amostral é o Estado de Santa
Catarina, area com grande diversidade ambiental e que tem deficiéncia nos estudos avaliatérios.
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Abstract: The techiniques used for rural properties estimate are not effective in a sense of not considering important
characteristics that affect the productive potencial of the soil,an item that directly contributes for the property's value. In
a sense of extending the knowledge enviroment was created a simplified estimate methodology, yet of a great
credibility due to the factors included in it. The region chosen ar a sample is the state of Santa Catarina, an area with
great enviromental diversity and a short coming in its estimate's studies.
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1. Introdugao

O desenvolvimento de uma base tecnolégica, na qual a informagdo é organizada, analisada e apresentada com referéncia a sua
locagédo, tem sido crescentemente demandada por organizagdes estatais e privadas. Existe uma clara percepgéo, de que a andlise
dentro de um contexto espacial, tem-se tornado tdo critica para o processo de tomada de decisdo quanto custo e tempo. Isto tem
forgado uma mudanga de atitude com relagdo a coleta, manipulagéo, uso e publicagdo de dados, que precisam ser acessados,
analisados e utilizados para formular estratégias e influenciar politicas de desenvolvimento (SEIFFERT, 1996).

O homem precisa planejar melhor a utilizagdo da terra, garantindo assim, a sua sobrevivéncia e permanéncia na mesma. Atualmente,
precisa-se cada vez mais de uma série de informagdes a respeito da terra, para que o planejamento seja eficaz a curto, médio e longo
prazo, utilizando na medida do possivel informagées corretas resultantes das inovagées tecnologicas.

A falta de uma normatizagéo quanto as questbes cadastrais e a auséncia de um embasamento juridico, completam a imagem confusa
e complexa no que tange a legalizagdo de uso, posse e gozo do territério brasileiro.

Somente com a execugdo do cadastro técnico multilinalitario, tanto rural quanto urbano, sera possivel executar um planejamento
integrado de uma regi&o, possibilitando a coordenagéo e o estabelecimento de escalas de prioridades para os investimentos publicos.
Através dos mais variados mapeamentos tematicos, € possivel programar e planejar exatamente o que, e em que quantidades
produzir dentro de um sistema econdmico lucrativo.

Segundo LOCH (1990), o cadastro, para ser multifinalitario, deve ter a participacdo efetiva do maior nimero de profissionais de
diferentes areas afins, de tal forma que possa gerar um trabalho cada vez mais Util aos usuarios. E necessario que se mantenha o
cadastro sempre atualizado e de forma mais acessivel aos usuarios, de tal maneira que o investimento tenha retorno.

A avaliagdo de imoveis é a determinagdo técnica do valor de um imével ou de um direito sobre ele, sendo empregada em uma
variedade de situagdes, dentro de fora do ambito judicial, tais como: inventarios, dissolugdo de sociedade, operagdes de compra e
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venda, aluguel, cobrancga de tributos, seguros, hipotecas, estudos de dindmica imobiliaria e outros. (GONZALES, 2000).

A Avaliagdo pode ser aplicada para iméveis urbanos e rurais mas existe uma grande diferenga de critérios e metodologias. No Brasil,
ha inimeros estudos sobre a avaliagdo de iméveis urbanos, mas para iméveis rurais ha defasagem de informacgdes e métodos
utilizados.

A Metodologia Classica de avaliagdo de iméveis rurais leva em conta a Classe de Capacidade de Uso dos Solos, juntamente com
caracteristicas como proximidade da cidade sede.

Esta nova metodologia apresentada, propde a utilizagdo de varias situagdes ambientais como o clima, tipo de solo, vegetacao e relevo.
Partindo-se desta premissa, criar-se-a critérios para a avaliagdo de iméveis rurais em Santa Catarina, considerando a terra nua e sem
benfeitorias, a partir de informagdes em oferta nos meios de comunicagéo para estimar valores mais proximos da realidade.

2. Critérios de Avaliagao

A avaliago das terras, tem como uma das preocupagdes basicas prever sua valorago, aliado a seu potencial de uso. E um exercicio
complexo que necessita ter, como ponto de partida, um inventario ou levantamento da area. Estes sdo por conseguinte, a base para
que se dé inicio a todo um processo de agricultura planejada.

Os critérios selecionados para esta metodologia de avaliagdo das terras sdo estabelecidos como: (a) declividade do terreno; (b)
pedregosidade da superficie; (c) eroséo potencial; (d) drenagem; (e) profundidade efetiva do solo; (f) fertilidade natural; (g) clima; (h)
vegetagao €; (i) tipo de solo.

Estes critérios sdo utilizados em fungdo de promover o afastamento da area em avaliagdo, do considerado como o “ideal”, ou seja,
aquela area que nao apresenta limitagdes significativas a um determinado tipo de utilizagdo. Os desvios da “area ideal”, indicado por
suas limitagdes, sdo definidos em relagdo a sua qualidade que, por sua vez, estdo intrinsecamente relacionados a uma série de
caracteristicas da terra.

Abaixo, estéo relacionados os critérios estabelecidos, com suas defini¢des:

Declividade: Plano — 0 a 3% de declive
Suave ondulado — 3 a 8% de declive
Ondulado — 8 a 20% de declive

Forte ondulado — 20 a 45% de declive
Montanhoso — 45 a 75% de declive [APP]
Escarpado - > 75% de declive [APP]

Pedregosidade: Considera-se o percentual de area da superficie do solo e/ou volume da massa do solo ocupados com cascalhos,
calhaus (rochas de até 20 cm de didmetro) e matacdes (acima do didmetro apresentado para calhaus). Quando a pedregosidade
ocupa mais de 90% da superficie e/ou da massa de solo, passa a se considerado Tipo de Terreno.

Nao pedregosa — auséncia ou ndo significante
Moderadamente pedregosa — até 3%
Pedregosa — 3 a 15%

Muito pedregosa — 15 a 50%

Extremamente pedregosa — 50 a 90%

Erosao Potencial: A suscetibilidade a erosdo esta diretamente relacionada a declividade do terreno.

Nula — terras néo suscetiveis a erosdo. Geralmente ocorrem em relevo plano ou quase plano (0 a 3%), com boa permeabilidade.
Ligeira — terras que apresentam pouca suscetibilidade a erosdo. Normalmente possuem boas propriedades fisicas. Quando utilizadas
inadequadamente por um longo periodo, apresentam uma perda significativa do horizonte superficial.

Moderada — terras que apresentam moderada suscetibilidade a erosdo. Seu relevo é normalmente ondulado, com declives de 8 a
20%. Se utilizadas sem adogao de principios conservacionistas, essas terras podem apresentar perdas por eros&o laminar.

Forte — terras que apresentam grande suscetibilidade a erosdo. Ocorrem em declives normalmente de 20 a 45%, na maioria dos
casos a prevengao a erosdo é dificil e dispendiosa.

Muito forte — Terras que apresentam severa suscetibilidade a erosdo. N3o sdo recomendaveis para uso com culturas anuais, sob
pena de serem totalmente erodidas, em poucos anos. Trata-se de terras ou paisagens com declives normalmente superiores a 45%.
Deve ser estabelecida uma cobertura vegetal permanente nestes solos para evitar seu arrasamento APP — [Area de Preservagdo
Permanente].

Drenagem: serdo consideradas as seguintes classes de drenagem.

Excessivamente drenado — a agua é removida do solo muito rapidamente, seja por excessiva porosidade e permeabilidade do material
ou por declive muito ingreme.

Bem drenado — a agua é removida do solo com facilidade. Geralmente n&o apresentam indicios de gleizagdo (reagbes de oxi-redugdo
pela presenga do lencol freatico bem préximo a superficie terrestre apresentando cores acinzentadas).

Imperfeitamente drenado — a agua é removida do solo de tal modo por um periodo significativo. Normalmente apresenta indicios de
gleizagdo com a profundidade.

Mal drenados — a agua é removida do solo tdo lentamente que o mesmo permanece saturado por grande parte do ano. Apresentam
processos de gleizagéo.

Profundidade: Segéo vertical contendo desde a superficie até o surgimento do material de origem, intemperizado ou n&o.

Raso - <50 cm

Pouco profundo - 50 a 100 cm
Profundo - 100 a 200 cm
Muito profundo - > 200 cm

Fertilidade: foi tomada como parametro a saturagdo por bases, que se refere a proporgdo de cations basicos trocaveis em relagéo a
capacidade de troca de cétions [CTC] determinada a pH 7,0.

Eutréfico — saturagdo por bases é igual ou superior a 50%



Distrofico — saturagdo por bases inferior a 50%
Aluminico — saturag&o por aluminio € igual ou maior que 50%

Clima: aplicando o sistema de Koppen, o territério catarinense se enquadra nos climas do Grupo C[mesotérmico], uma vez que as
temperaturas médias do més mais frio estdo abaixo de 18°C e superior a 3°C. Pertence ao tipo Umido (f), sem estacéo seca definida,
pois ndo ha indices pluviométricos inferiores a 60 mm mensais. Dentro deste tipo é ainda possivel distinguir, gragas ao fator altitude,
dois subtipos: de verdo quente (a) encontrado no litoral e no oeste, onde as temperaturas médias de verdo sdo mais elevadas
(superior a 22°C); e de verdo fresco (b), nas zonas mais elevadas do planalto. Portanto, segundo Koppen, predominam no Estado os
climas:

Cfa — com verdo quente
Cfb — com veréo fresco
Cfa/Cfb - transicdo

Vegetacgao: € o conjunto de plantas e vegetais que se estabelecem numa area. O Estado de Santa Catarina, pela situagdo geogréfica,
formas de relevo, natureza de suas rochas e diversificagdo dos solos, apresenta ampla variedade ambiental, traduzida na
multiplicidade das paisagens naturais e das formagées vegetais, distribuidas pelas suas varias regides fitogeograficas.

Floresta Ombroéfila Densa (Mata Atlantica)
Floresta Ombroéfila Mista (Matas de Araucarias)
Floresta Estacional Decidual (Mata Caducifélia)
Savana (Campos do Planalto)

Formagdes Pioneiras [APP]

Tipo de Solo: Camada composta por particulas de rochas em diferentes estagios de desagregacgao, agua, substancias quimicas em
dissolucdo, ar, organismos vivos e matéria organica em distintas fases de decomposi¢éo. De modo geral, o uso e a potencialidade
agricola dos solos estdo estreitamente relacionados as suas caracteristicas fisicas e quimicas, como também ao clima e ao relevo de
cada regigo. Os principais grupos de solos do Estado de Santa Catarina segundo a nova classificagdo brasileira:

Latossolos

Cambissolos

Neossolos Quartzarénicos
Neossolos Litdlicos
Nitossolos

Organossolos

Gleissolos

Os critérios de declividade, pedregosidade, erosdo potencial, drenagem e profundidade efetiva estdo baseadas na publicagdo de
UBERTI et al (1992). A fertilidade e o tipo de solo segundo EMBRAPA (2000). Os critérios de clima e vegetagcdo Estdo mencionados
segundo IBGE (1991).

Nas avaliagdes do meio rural também poderiam participar critérios como pressdo de mercado, tipo de colonizagao, acessibilidade,
dentre outros que corroborariam em avaliagoes.

3. Metodologia Aplicada
3.1 Procedimento

A aplicagdo da metodologia mais adequada para a realizagdo de um trabalho avaliatério depende fundamentalmente das condi¢des
mercadolégicas com que defronta o avaliador, pelas informagdes coletadas neste mercado, bem como pela natureza do servigo que
pretende desenvolver (DANTAS, 1995).

O principio desta metodologia € inicialmente um levantamento de pregos ofertados para venda de iméveis rurais na regido do imével
avaliado. Devido as informagées apuradas geralmente serem obtidas através de ofertas em jornais ou corretagem, ha a necessidade

de sanear a “margem de negociagdo” reduzindo o valor do imével em 10%.

Para que seja feita uma boa avaliagdo, o profissional deve conhecer ndo sé as ferramentas matematicas envolvidas no calculo, mas
também o funcionamento do mercado onde se situa o imével. (GONZALES, 2000).

O seu conhecimento se da por ocasido da vistoria, na qual se levantam todas as suas caracteristicas fisicas e locacionais, com o
objetivo de identificar, preliminar,mente, as possiveis variaveis responsaveis pela formagéo dos pregos de bens de mesma natureza,
no mercado que se pretende explicar.

Em seguida utiliza-se a homogeneizagdo através de métodos estatisticos sendo possivel eliminar amostras ndo significativas do
mercado, chegando ao valor por hectare.

A amostra mais préxima deste valor encontrado é entdo analisada de acordo com suas caracteristicas consideradas neste relatério e
entdo submetida ao acréscimo de seu valor, para coloca-la em uma situacgéo ideal. Para isto € utilizado o quadro abaixo com os dados
recolhidos em pesquisa mercadolégico que geraram fatores hipotéticos de ponderagdo. Através da somatéria das porcentagens das
caracteristicas “6timas” que o imével ndo possui, descritos no quadro abaixo, elevando o seu valor até um valor maximo, ou seja a um
“valor unitario de terra ideal”.



DECLIVIDADE PEDREGOSIDADE EROS5AD POTENCIAL
Plano 0% Mo pedregosa 0% |Mula 0%
Suave ondulado 0% |Moderad. Pedregosa 2% |Ligeira 2%
Ondulado 5% |Pedregosa 4% |Moderada 3%
Forte Ondulado 10% |Muito Pedregosa E% |Forte 5%

Extremamente Pedregosa| 10%

DRENAGEM PROFUNDIDADE FERTILIDADE
Bem drenado 0% |Muito profundo 0% |Eutrafico 0%
Imperfeit. Orenado 1% |Profundo 1% |Distrafico 3%
Exces. Drenada 2% [Pouco Profundo 2% [Aluminico 0%
MWal drenado o% |Raso 2%

CLIMA WEGETACAD TIPO DE 50010

Cfa/Cth 0% |FI. Ombrofila Mista D% |Latossolos 0%
Cfa 5% [FI. Ombridfila Densa 2% [Mitossolos 3%
Cth 10%|F|. Estacional Decidual 4% |Cambissolos 5%
Savana 10% |Meos. Cuartzarénico | 7%

Meos. Litdlico 9%

Argissolos 10%

Gleissolos 12%

Oryganossolos 15%

Aplica-se a partir dai, nesta amostra “ideal”, todos os mesmos critérios de depreciagéo descritos anteriormente usando a redugdo
proposta para cada caracteristica encontrada no imével a ser avaliado.

Para finalizar, multiplica-se pela area total, chegando ao valor do imével.

4. Exemplos

As paisagens mencionadas nos exemplos que seguem estao localizadas em uma mesma regido e para avalia-las utilizar-se-a o valor
unitario ideal de R$ 3.000,00/ha, e serdo aplicados os fatores de corregio segundo a metodologia proposta.

4.1 Paisagem 01

Figura 1 : Paisagem 01

Caracteristicas encontradas:

Declividade Forte Ondulada 10%
Pedregosidade  |Muito Pedregosa 5%
Erosdo Potencial |[Forte 5%
Drenagem Bem Drenado 0%
Profundidade Raso 3%
Fertilidade Distrafico 3%
Clima CfaiCib 0%
YYanetagdo Fl. Ombridfila Mista 0%
Tipo de Solo Meos. Litdlico 9%

Através das caracteristicas da area apresentada, considera-se uma redugéo de 5% do valor ideal, obtendo assim o valor por hectare
de R$ 2.850,00.

4.2 Paisagem 02



Figura 2 : Paisagem 02

Caracteristicas encontradas:

Declividade Forte Ondulada 10%
Pedregosidade  |Muito Pedregosa 5%
Erosdo Potencial |[Forte 5%
Drenagem Bem Drenado 0%
Profundidade Raso 3%
Fertilidade Distrafico 3%
Clima CfaiCib 0%
YYanetagdo Fl. Ombridfila Mista 0%
Tipo de Solo Meos. Litdlico 9%

Através das caracteristicas da area apresentada, considera-se uma redugéo de 36% do valor ideal, obtendo assim o valor por hectare
de R$ 1.920,00.

5. Conclusao

O cadastro técnico multifinalitario € mais uma ferramenta para auxiliar a avaliagéo e o servigco de levantamento cadastral imobiliario.
Permite a identificagdo pormenorizada de todos os iméveis, registrando quaisquer edificagdes novas ainda néo registradas e os
acréscimos de area de imoveis ja existentes.

O imo6vel rural € um bem econdémico destinado a exploragdo agrosilvopastoril, cujo valor oscila no mercado em fungdo da sua
capacidade de uso, entre outros fatores.

Para que a proposta metodologica obtenha resultados, deve ser evitado o uso de caracteristicas dos solos baseadas em
mapeamentos de pequena escala. Isso, elimina riscos do imével coincidir com variagées e/ou inclusdes de outros solos, portanto,
nunca deve-se descartar as verificagdes de campo para as avaliagdes.

Objetivando, sempre, uma maior consisténcia nas avaliagdes, preconiza-se o envolvimento de equipes multidisciplinares, justificando
a variabilidade de critérios avaliadores.

Se forem realizadas verificagdes a campo das caracteristicas utilizadas para a obtengdo dos fatores de ponderagdo, estes podem ser
ajustados de acordo com a realidade da area.

E essencial, para se obter bom resultado na avaliagdo, utilizar materiais basicos compativeis com as caracteristicas dominantes da
paisagem. De maneira que esta, seja representada com a maxima fidelidade suas caracteristicas.

A metodologia deve seguir fielmente, no que se refere aos critérios avaliadores, pardmetros e normas pré-fixadas pelos 6rgdos
competentes, em nivel nacional. Uma vez selecionados devem ser mantidos.

O planejamento do uso do solo é decorréncia do aceleramento em relacdo ao desenvolvimento econdémico da agricultura.
Cadastramento rural constitui ponto de partida para qualquer reformulagdo de politica agraria. Encorajamentos financeiros, ao
incentivo do desenvolvimento rural, depende da avaliagdo de iméveis. Em todos esses casos a classificagéo do solo para medir-lhe a
capacidade de produgéo é fundamental.

Portanto, esta nova metodologia de avaliagédo além de corrigir possiveis equivocos do avaliador, ainda permite uma avaliagdo mais
consciente do imével evitando-se danos para quaisquer das partes envolvidas.
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