Titulo: ESCALA DE VALORES RELATIVOS DE TERRAS PARA A
MICRORREGIAO DO SUDOESTE GOIANO.

RESUMO

Este trabalho apresenta a metodologia utilizada para se obter uma escala de valores re-
lativos de terras para a microrregido do Sudoeste Goiano. Com a metodologia descrita foi cri-
ada uma escala de valores que foi comparada com a escala comumente utilizada na regiao por
peritos avaliadores para a valoragdo de imdveis rurais. A explanacdo da metodologia é impor-
tante porque apesar de algumas escalas serem apresentadas na bibliografia existente, poucas
vezes a metodologia € descrita de modo completo. Assim a metodologia foi disponibilizada o
que permite a sua utilizacao pelos usudrios.

Palavras-chave: Imével rural, Avaliagao, Método da renda.

1. EXPOSICAO

A maioria das avaliacdes de imdveis rurais realizadas no Brasil € feita através do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM). As avaliacdes obtidas por este
método implica que o laudo, segundo as normativas da ABNT, apresente toda a metodologia
e fontes utilizadas.

Todavia nem sempre este método supre as necessidades do engenheiro avaliador ou do
cliente. Dentre os principais deficiéncias do método pode-se citar as seguintes:

a) nem sempre as expectativas do mercado (espelhadas na pesquisa de transagdes de
imoveis rurais) refletem a capacidade de retorno do imével avaliado;

b) parte do preco levantado no mercado se refere a expectativa de obtengao de renda
com o imovel rural através da sua valorizacdo financeira. Ou seja, uma combinacdo de uma
determinada aplicagcdo na poupanca e de especulagdo do mercado, apesar de que esta
expectativa nem sempre € objetiva ou possivel de ser realizada pelo proprietario do imével;

¢) parte da avaliacdo pelo método MCDDM se vale de dados e/ou de metodologias do
método de capitalizacdo de renda. Entretanto, estes dados nem sempre recebem a atualizacdo
adequada.

Neste contexto foi elaborada uma escala de valores de terra para a microrregido do
Sudoeste Goiano, ano-base 2013. Posteriormente foi realizada uma comparagcao com uma das
escalas de valores de terras disponibilizadas na literatura para a regido. Teve como objetivo
verificar o alcance das discrepancias, caso as mesmas fossem encontradas. No presente estudo
a sequéncia de elaboracdo da escala é relatada como forma de tutorial para a elaboracdo de
outras escalas. Pois o estabelecimento de escalas baseadas em microrregides tem vantagens
significativas em funcdo das diferencas logisticas de transporte, edafolégicas, tecnoldgicas e
socioecondmicas nas diversas microrregides do pais, sendo que estas diferencas se
manifestam significativamente mesmo quando se tratam de microrregides contiguas.

Este tipo de escala tanto pode ser usada para a realizacdo de uma avaliacdo pelo
método comparativo direto de dados de mercado, quanto pelo método de capitalizacdo da
renda. Assim como no método de avaliagdo direta, para a elaboracdo desta escala sdo
coletados dados técnicos regionais, que devem ser aferidos pelo engenheiro avaliador, visando
a elaboracdo de laudos de avaliacdo imdveis rurais.

O referencial da parametrizacdo desta sistematica foi o trabalho intitulado
“AVALIACAO DAS TERRAS INUNDADAS PELA BARRAGEM DE TRES MARIAS —
LAUDO DE AVALICAO PERICIAL NA BASE DA CAPACIDADE DE USO” (Ferreira,
1961). Neste laudo o autor demonstra como encontrou os fatores e determinou os indices de



avaliacdo, sendo que as principais varidveis envolvidas foram: renda, custo das lavouras e da
pecudria. Na literatura, existem outros trabalhos na mesma linha, em sua maioria diz ter usado
critérios semelhantes ao trabalho de Ferreira, mas ndo apresentam o memorial de cdlculo.

1.1. LEVANTAMENTO AGRICOLA E PECUARIO

1.1.1. LAVOURAS TEMPORARIAS

Os dados relativos a producdo foram obtidos no aplicativo SIDRA do IBGE.
Inicialmente sdo obtidos dos dados sobre culturas tempordrias. Para estes dados foi
estabelecido uma sele¢@o de significancia (a titulo de saneamento dos dados) onde as culturas
tempordrias que tiverem um percentual menor ou igual a 0,5% de valor de producdo ou area
plantada, sdo desconsideradas, vide cdlculo no Quadro 1.

Quadro 1 - Saneamento das culturas temporarias para o Sudoeste Goiano ano-base 2013.

i, Vabrda | Area | (média
Lavoura tempordria 2013 producdo (Mil | plantada L Saneamento
Reais) (Hectare) dos municipios)

Abacaxi 1.325 37 35.811 0,0% 0,0% insignificante
Algodao herbaceo (em caroco) 340.424 34.588 9.842 5,8% 1,5% OK
Alho - 0,0% 0,0% insignificante
Amendoim (em casca) 961 310 3.100 0,0% 0,0% insignificante
Arroz (em casca) 5.673 4.440 1.278 0,1% 0,2% insignificante
Aveia (em grdo) - 0,0% 0,0% insignificante
Batata-doce - 0,0% 0,0% insignificante
Batata-inglesa - 0,0% 0,0% insignificante
Cana-de-agtcar 1.090.033 227.776 4786 | 18,4%| 10,1% OK
Cebola - 0,0% 0,0% insignificante
Centeio (em grdo) - 0,0% 0,0% insignificante
Cevada (em grio) - 0,0% 0,0% insignificante
Ervilha (em grao) - 0,0% 0,0% insignificante
Fava (em grdo) - 0,0% 0,0% insignificante
Feijdo (em grdo) 186.571 26.010 7.173 3,2% 1,2% OK
Fumo (em folha) - 0,0% 0,0% insignificante
Girassol (em grdo) 3.979 2.624 1.516 0,1% 0,1% insignificante
Juta (fibra) - 0,0% 0,0% insignificante
Linho (semente) - 0,0% 0,0% insignificante
Malva (fibra) - 0,0% 0,0% insignificante
Mamona (baga) - 0,0% 0,0% insignificante
Mandioca 3.026 315 9.606 0,1% 0,0% insignificante
Melancia 5.352 300 17.840 0,1% 0,0% insignificante
Meldo - 0,0% 0,0% insignificante
Milho (em grdo) 1.344.206 749.870 1.793 | 22,7%| 33.4% OK
Rami (fibra) - 0,0% 0,0% insignificante
Soja (em grdo) 2.881.076/ 1.130.250 2549 | 48,7%| 50,3% OK
Sorgo (em grao) 48.114 70.900 679 0,8% 3,2% OK
Tomate - 0,0% 0,0% insignificante
Trigo (em grdo) - 0,0% 0,0% insignificante
Triticale (em grao) - 0,0% 0,0% insignificante
Total 5.910.740| 2.247.420 100,0%| 100,0%
Minimo (significante) 48.114 26.010




Para se obter a lista em questdo foi selecionada a Tabela 1612-SIDRA (Area plantada,
area colhida, quantidade produzida e valor da producdo da lavoura tempordria) com a seguinte
configuracdo: a) Aba: montar quadro;

b) Varidvel: na opcdo de selecdo foi escolhida “Selecdo”, na lista de elementos foi
escolhido “Area plantada” e “Valor de produgdo”;

c¢) Lavoura tempordria: na op¢do de selec@o foi escolhido “Tudo”;

d) Ano: na opc¢do de selecdo foi escolhida “Selecdo”, na lista de elementos foi
escolhido “2013";

f) Unidade Territorial: em municipio foi escolhido “Selecdo avangada” (nas outras
caixas ficou selecionado “N@o”), em fazer selecdo avancada foi escolhido “Grupar”, em
microrregido geografica foi escolhido “listar” e depois selecionado “Sudoeste-GO”. Vide o
enderego: http://www.sidra.ibge.gov.br/bda/tabela

Na Figura 1 € mostrado a parte inicial da tabela obtida no SIDRA utilizada para a
elaboracdo de escalas de terras, conforme a metodologia parametrizada deste trabalho. Foram
montadas outras tabelas que serdo demonstradas no decorrer do artigo. Entretanto, a
configuragdo bésica encontra-se conforme a figura 1, no que concerne a Unidade Territorial.

Figura 1 - Exemplo de saida da tabela de lavoura temporéaria obtida no SIDRA para uso na
elaboracdo do produto final deste artigo.

Ano = 2013
Varidvel
Municipio Lavoura tempordria Area plantada Valor da producdo (Mil
(Hectares) Reais)
Total 750 1.973
Aparecida do Rio : i )
Doce-GO Abacaxi
Algodao herbiceo (em i i
€arogo)
Alho - -

Amendoim (em casca) - -
Arroz (em casca) - -
Aveia (em grio) - -
Batata-doce - -
Batata-inglesa - -
Cana-de-acgucar - -
Cebola - -
Centeio (em grao) - -
Cevada (em grao) - -

Ervilha (em grao) - -



Fava (em grao) - -
Feijao (em grao) - -
Fumo (em folha) - -
Girassol (em grao) - -
Juta (fibra) - -
Linho (semente) - -
Malva (fibra) - -
Mamona (baga) - -
Mandioca - -
Melancia - -
Melao - -
Milho (em grao) 100 258
Rami (fibra) - -
Soja (em grao) 650 1.715
Sorgo (em grao) - -
Tomate - -
Trigo (em grao) - -

Triticale (em grao) - -

1.1.2. LAVOURAS PERMANENTES

Para a obtencdo dos dados relativos as culturas permanentes (Tabela 1613-SIDRA),
utilizados no Quadro 2, o fator de selecdo por significancia ficou por conta de que a cultura
permanente possuisse o valor de produgdo ou area plantada maior ou igual ao da cultura
tempordria que apresentou o menor valor de produgdo ou drea plantada, vide na selecdo
anterior no Quadro 1 (lavoura tempordria — mandioca).

Para a elaboracido do quadro abaixo a principal diferenca em relagdo a montagem do
quadro anterior ocorreu em relagdo ao seguinte item:

a) Varidvel: na opcdo de selecido foi escolhida “Selecdo”, na lista de elementos foi
escolhida “Area destinada a colheita” e “Valor de producdo”.



Quadro 2 - Saneamento das culturas permanentes obtida no SIDRA/IBGE para o Sudoeste

Goiano ano-base 2013.

e

Valor da deslgxrlzza a | Valorha (média
Lavoura permanente 2013 produgdo . L Saneamento
(Mil Reais) colheita dos municipios)
(Hectares)

Abacate - nsignificante
Algodao arbéreo (em carogo) - insignificante
Azeitona - insignificante
Banana (cacho) 10.078 758 13.296 insignificante
Borracha (latex coagulado) 616 70 8.800 insignificante
Cacau (em améndoa) - insignificante
Café (em grao) Ardbica 2.835 212 13.373 insignificante
Café (em grao) Canephora - insignificante
Café (em grao) Total 2.835 212 13.373 insignificante
Caqui - insignificante
Castanha de caju - insignificante
Cha-da-india (folha verde) - insignificante
Coco-da-bafa 950 56 16.964 insignificante
Dendé (cacho de coco) - insignificante
Erva-mate (folha verde) - insignificante
Figo - insignificante
Goiaba - insignificante
Guarana (semente) - insignificante
Laranja 2.496 375 6.656 insignificante
Limio - insignificante
Maga - insignificante
Mamio - insignificante
Manga - insignificante
Maracuja - insignificante
Marmelo - insignificante
Noz (fruto seco) - insignificante
Palmito 1.400 40 35.000 insignificante
Pera - insignificante
Péssego - insignificante
Pimenta-do-reino - insignificante
Sisal ou agave (fibra) - insignificante
Tangerina - insignificante
Tungue (fruto seco) - insignificante
Urucum (semente) - insignificante
Uva 2.420 55 44.000 insignificante
Total 23.630 1.778
Minimo (cult. temporarias) 48.114 26.010




1.1.3. SILVICULTURA

Para a obten¢do dos dados relativos a silvicultura (Tabela 292-SIDRA), utilizados no
Quadro 3, o fator de selecdo por significancia ficou por conta de que o produto possuisse
valor de producdo maior ou igual ao da cultura temporaria que apresentou o menor valor de
producdo no Quadro 1 (lavoura temporaria — mandioca). A diferenca em relacdo a montagem
da tabela anterior ocorreu em relagdo ao seguinte item “Varidvel”: na opcao de selecdo foi
escolhida “Selec@o”, na lista de elementos foi escolhida “Valor da producdo em silvicultura”.

Quadro 3 - Saneamento da producdo de silvicultura para o Sudoeste Goiano ano-base 2013.

Quantidade
produzida na
extracdo vegetal

Resultado igual ao da

Tipo de produto silvicultura 2013 planilha Extrativismo

1.1 - Carvao vegetal (Toneladas) msignificante
1.2 - Lenha (Metros ctibicos) 903200 OK

1.3 - Madeira em tora (Metros ciibicos) insignificante
2 - Outros produtos (Toneladas) insignificante
2.1 - Acécia-negra (casca) (Toneladas) insignificante
2.2 - Eucalipto (folha) (Toneladas) insignificante
2.3 - Resina (Toneladas) msignificante

area (ha) lenha =

338.700,00

No caso da silvicultura foi necessdria uma tabela para auxiliar na obtencao dos dados.

O Quadro 4 abaixo refere a quantidade produzida para silvicultura advindo do cultivo de
eucalipto (Tabela 289-SIDRA). A diferenca em relacio a montagem da tabela anterior
ocorreu em relacdo a selecdo no item “Varidvel”. Para este item ndo havia a op¢ao de selecao.

Quadro 4 — Valor da producgao da drea ocupada por silvicultura no Sudoeste Goiano ano-base

2013.

Valor da
Tipo de produto da silvicultura 2013 producao (Mil Saneamento
Reais)
1.1 - Carvao vegetal msignificante
1.2 - Lenha 72.289 OK

1.3 - Madeira em tora insignificante
2 - Outros produtos insignificante
2.1 - Acdcia-negra (casca) insignificante
2.2 - Eucalipto (folha) insignificante
2.3 - Resina insignificante

Minimo (cult. temporérias) 48.114,00

valor da producdo/ha lenha = 213,43

Para extrativismo (Tabela 292-SIDRA) ndo foi encontrado producdo significante para



0 ano de 2013 no Sudoeste Goiano, conforme Quadro 5.

Quadro 5 — Saneamento da 4rea ocupada por extrativismo no Sudoeste Goiano ano-base 2013.

Tipo de produto extrativo 2013 p?(l)lcalllrllgi?izdrfa Resgltado igua} a0 da
extracdo vegetal planilha Extrafivismo
1 - Alimenticios (Toneladas) insignificante
10 - Tanantes (Toneladas) insignificante
2 - Aromiticos, medicinais, toxicos e corantes (Toneladas) insignificante
3 - Borrachas (Toneladas) insignificante
4 - Ceras (Toneladas) insignificante
5 - Fibras (Toneladas) insignificante
6 - Gomas ndo elasticas (Toneladas) insignificante
7.1 - Carvao vegetal (Toneladas) 916 insignificante
7.2 - Lenha (Metros ctibicos) 20.224 insignificante
7.3 - Madeira em tora (Metros ctibicos) 3419 insignificante
8 - Oleaginosos (Toneladas) insignificante
9.1 - Pinheiro brasileiro (n6-de-pinho) (Metros cibicos) insignificante
9.2 - Pinheiro brasileiro (4arvores abatidas) (Mil arvores) insignificante
9.3 - Pinheiro brasileiro (madeira em tora) (Metros ctibicos) insignificante

1.1.4. PRODUTOS DE ORIGEM ANIMAL

Para a obtencdo dos dados relativos a produgao de origem animal (Tabela 74-SIDRA)
utilizado no Quadro 6, o fator de selecdo por significancia ficou por conta de que o produto de
origem animal possuisse valor de producdo maior ou igual ao da cultura tempordria que
apresentou o menor valor de produ¢do no Quadro 1 (lavoura temporiria — mandioca). A
diferenca em relacdo a montagem da tabela anterior ocorreu em relagdao ao item:“Varidvel”:
em opcao de selecdo foi escolhido “Selecao”, em lista de elementos foi escolhido “Valor da
produgao”.



Quadro 6 - Saneamento dos produtos de origem animal para o Sudoeste Goiano ano-base
2013.

. . . Soma - Producéo Valo~r da .
Tipo de produto de origem animal 2013 . . producio (Mil Saneamento
de origem animal .
Reais)
Casulos do bicho-da-seda (Quilogramas) insignificante
L3 (Quilogramas) insignificante
Leite (Mil litros) 424.710 360.312 OK
Mel de abelha (Quilogramas) 16.000 142 insignificante
Ovos de codorna (Mil dizias) insignificante
Ovos de galinha (Mil dizias) 27.556 67.438 OK
Total Resultado 427.892
Minimo (cult. temporarias) 48.114
rebanho leiteiro (cabegas) 530.888
area de pasto (ha)= 353.925,00
valor produgio de leite (R$/ha)= 1.018,05

Para os dados de producao de origem animal para a microrregidao do Sudoeste Goiano
o Unico produto considerado foi o leite, pois a atividade da producdo de leite no estado de
Goids ainda se utiliza de matrizes de aptidao mista e/ou de gado mesti¢o (gado popularmente
conhecido como pé-duro) criados em piquetes cultivados com gramineas exoticas em sistema
de criagdo a pasto.

Para se obter o nimero de cabegas o rebanho leiteiro foi considerado uma producdo de
e 2000 kg de leite/vaca/ano. Foi somando ao nimero de vacas em lactacio o mesmo nimero
de bezerros ao pé, mais metade do nimero de vacas em lactacdo equivalente as cabecas de
novilhas, touros, vacas vazias, etc., ou seja, o rebanho leiteiro equivaleria a cerca de 2,5 vezes
o numero de vacas em lactacdo. A 4rea de pastagem foi estabelecido com suporte de 1,5
cabeca por hectare, pois mesmo que este rebanho possua um percentual maior de bezerros que
o rebanho de corte (diminuindo a relacio UA/ha), este rebanho costuma ser mais exigente em
pastagem.

Quanto as outras atividades de producdo de origem animal, listadas no Quadro 5,
mesmo que tenham desempenho (“Valor da produgdo™) que permitisse ser selecionado pelo
critério de producgdo, sdo atividades que em geral dependem de uma estrutura especifica para a
implanta¢do do processo produtivo (por exemplo, como os grandes avidrios para a producao
de ovos). Neste caso, pode ser feita uma avaliac@o especifica para a atividade especifica, pelo
método da capitalizagdo da renda, utilizando o cdlculo do valor presente (VP), ou seja, estas
atividades ndo sdo correlacionadas com a capacidade de uso do solo.

1.1.5. REBANHO BOVINO DE CORTE

Para a obten¢@o dos dados relativos ao efetivo do rebanho (Tabela 3939-SIDRA) ndo
houve selecdo por significancia, uma vez que a atividade pecudria extensiva € expressiva em
todo o estado de Goids, principalmente no que se refere a extensdo das areas de pastagens. A
diferenca em relacdo a montagem da tabela anterior ocorreu em relagdo a selecdo no item
“Varidvel”, que ndo possuia opcao de selecdo.

Os tipos de rebanho selecionados foram os que sdo totalmente ou mais comumente
criados em sistema de pastejo extensivo ou semiextensivo no estado de Goids, sendo eles
bovinos, equinos, bubalinos (foi considerado uma ocupacdo média 1,5 cabega/ha), caprinos e



ovinos (ocupagdo média 9,0 cabeca/ha), como pode ser verificado no Quadro 7.

Os dados sobre abate de bovinos também podem ser encontrados no SIDRA (apesar
de estarem disponibilizados apenas por estado ou pelo pais). Desta forma, foi possivel
calcular valores de desfrute e valor da produgdo para o rebanho bovino. Quanto aos outros
rebanhos foi usado o critério segundo o qual, caso o numero de cabecas atingisse até 5% do
nimero de cabecas de bovinos, o valor médio de producdo por hectare a ser considerado seria
o mesmo dos bovinos. Caso contrario, este indice seria calculado em separado para o rebanho.

Foi considerado assim porque animais de outros rebanhos que ndo o bovino mesmo
que ndo tenham importdncia econdmica em nivel estadual, quado comparado ao rebanho
bovino, ocupam area de pastagem e, portanto, sdo de interesse para este trabalho neste
aspecto.

Quanto a extrapolagdo em relacdo ao prego a tendéncia (ou melhor, a expectativa dos
investidores) ¢ que outros rebanhos tenham uma rentabilidade superior ao rebanho bovino, no
entanto, no estado de Goias a cadeia de negodcio da pecuaria bovina é que estd melhor
estruturada. A rentabilidade média dos outros rebanhos tende a ser bem menor do que as
expectativas.

Quadro 7 - Valor da producdo pecuéria bovina por hectare para o Sudoeste Goiano ano-base
2013.

Variavel = Efetivo dos rebanhos
(Cabegas) valor da . valor da
cabecas produgdo indice area pastagem produgao %
Ano =2013 abatidas (RS) cabeca/ha (ha) (R$/ha)
Tipo de rebanho Nr. de
cabecas
Bovino 2.560.200 1,50 100,0%
Bubalino 1.353 199 1,50 902,00 0,1%
Caprino 5.604 826 9,00 622,67 31187 0,2%
Equino 41.890 6.176 1,50 27.926,67 ’ 1,6%
Ovino 36.000 5.308 9,00 4.000,00 1.4%
Bovino so corte 2.029.313 299.200 421.922.91 1,50 1.352.875,00| 311,87
TOTAL 1.386.326,33
Desfrute = 15%
Pre¢o médio/cabega= | R$ 1.410,17

Para a obtenc¢do dos dados relativos ao desfrute e preco médio por cabega do rebanho
bovino foi utilizada a Tabela 1092-SIDRA, cujos dados sd3o mostrados no Quadro 8. A
montagem da tabela ocorreu da seguinte forma:

a) Aba: montar quadro;

b) Variavel: na opcdo de selecdo foi escolhida “Selecdo”, na lista de elementos foi
escolhido “Animais abatidos” e “Peso total das carcagas”;

¢) Referéncia temporal: na opgdo de selegdo foi escolhida “Selecdo”, na lista de
elementos foi escolhido “Total do trimestre”;

d) Tipo de rebanho bovino: na op¢do de selecdo foi escolhida “Tudo”;

e)Tipo de inspegdo: na opgao de selecdo foi escolhida “Selecdo”, na lista de elementos
foi escolhido “Total”;

f)Trimestre: na opcdo de selecdo foi escolhida “Trimestres de 2000”;

g) Unidade Territorial: em Unidade da Federagdo foi escolhido “Goias”.



Quadro 8 - Quantitativo de abates para o rebanho bovino para o Estado de Goids ano-base
2013.

Tlggvtii;:()r;%e}l;ho Animais abatidos (Cabegas) Peso total das carcagas (Quilogramas)

janco- .abril- jubo- | outubro- janeiro-marco| abril-junho  |julho-setembro|  outubro- nimero fotl peso total peso por VaIO{da

margo | junho | setembro | dezembro 03 03 03 dezembro 2013 R$/@ |de cabegas no (ke) o ano carcaca proqugaq em

2013 | 2013 | 2013 2013 ano (@) mil reais
Total 767.468|923.669| 927.009|  848.025] 179.605.468| 220.888.154| 230.643.370{ 209.495.299| - 3.181.793 4.488.819.99
Bois 337.1311446.798| 567.047| 533.288| 93.438.048| 125.286.589| 158.684.743| 146.179.783 87 1.884.264| 523.589.163) 19 | 3.036.817,15
Vacas 345.319]369.323| 268.150| 228270 68.246.771| 72.821.190| 51.510.147) 43973.521| 85 1211.062( 236.551.629] 13 | 1.340.459,23
Novilhos X X X 37.940 X X X 9.599.328 86 37.940) 9.599.328) 17 55.036,15
Novilhas X X X 48527 X X X 9.742.667| 84 48527 9.742667) 13 56.50747
Vitelos ¢ vitelas - - - - - - - - 0 0

Preco médio/cab Desfrute em 2013 Rebanho total de GO
1.410,78 15% 21.580.398

O quantitativo de cabegas bovinas para o estado de Goids no ano 2013, foi obtido na
Tabela 3939-SIDRA e os precos de arroba para machos e fémeas para o ano 2013 foi obtido
no ANUALPEC 2014, considerando a média do preco para o estado.

1.2. VALOR DA TERRA

1.2.2. VALOR POR CLASSES DE APTIDAO

No Quadro 9 os valores de producdo por hectare e a drea plantada das atividades
agropecudrias levantadas anteriormente para a microrregido do Sudoeste Goiano sdo usados
para a determinacdo do valor da terra por hectare. Os custos das atividades agricolas foram
obtidos no AGRIANUAL 2014. A taxa anual do CDI levantada para o ano de 2013 foi de 8,
063% (Portal Brasil, 2015), esta taxa pode variar caso as atividades agropecudrias
consideradas tenham ciclos diversos, por exemplo, culturas de ciclo de 1 ou 2 anos, todavia
como o custo foi calculado percentualmente considerando receita e despesa por hectare ou por
volume/peso de produgd@o e como os valores de producao foram calculados baseados em
dados de producado anual do SIDRA, foi possivel usar a mesma taxa anualizada para todas as
atividades.
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Quadro 9 - Determinacdo do valor da terra / ha por cultura com producao significativa.

AREA
VALOR DA CUSTO RENDA DA | VALOR DA TERRA
PRODUTO 2013 PRODUCAO /HA | TOTAL/HA| TERRA/HA /HA PLANEIZDA EM
LAVOURAS TEMPORARIAS
Algodao herbaceo (em carogo) R$ 9.842,26 81,88%| R$ 1.783,34 | R$ 22.115,38 34.588,00
Cana-de-agticar R$ 4.785,55 79,94%| R$ 960,07 | R$ 11.905,39 227.776,00
Feijao (em grao) R$ 7.173,05 63,85%| R$ 2.593,19 | R$ 32.158,42 26.010,00
Milho (em griio) R$ 1.792,59 90,91%| R$ 162,88 | R$ 2.019,91 374.935,00
Milho (em griio) safrinha R$ 1.792,59 97,18%| R$ 50,59 | R$ 627,41 374.935,00
Soja (em gréio) R$ 2.549,06 61,29%| R$ 986,84 | R$ 12.237,87 565.125,00
Soja (em grdo) produtividade menor R$ 2.549,06 61,44%| R$ 983,02 | R$ 12.190,57 565.125,00
Sorgo (em grdo) R$ 678,62 89,26%| R$ 72,87 | R$ 903,63 70.900,00
LAVOURAS PERMANENTES
SILVICULTURA
1.2 - Lenha R$ 213,43 67,22%| R$ 69,95 | R$ 867,49 338.700,00
PRODUTOS PECUARIOS
Rebanho leiteiro R$ 1.018,05 87,77%| R$ 124,49 | R$ 1.543,79 353.925,00
PECUARIA
Bovino + demais animais a pasto R$ 312,01 81,14%| R$ 58,86 | R$ 729,89 1.386.326,33
TOTAL AREA FORA DA RL 4.318.345,33
EXTRATIVISMO
7.2 - Lenha
7.3 - Madeira em tora
OUTRAS
dreas ndo utilizadas agropecudria/extrativismo 1.079.586,33
TOTAL AREA DENTRO DA RL 1.079.586,33
TOTAL AREA DOS IMOVEIS RURAIS
(POSSE, DOMINIO, ETC.) 5397.93167
JUROS a.a. CDI 8,0638%
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Considerando as 6 colunas do Quadro 9 respectivamente como A, B, C, D, E e F tem-
se o seguinte formuldrio:

a) Valor da producido/ha em R$ (B) = obtido dos dados dos Quadros 1,2,4,6 ¢ 7;

b) Custo total (C) em % = custo durante o ciclo da lavoura/atividade por ha (ou
alguma medida de peso ou volume) dividido pela receita durante o ciclo da lavoura/atividade
por ha (ou alguma medida de peso ou volume), custo e receita obtidos em bibliografia;

c¢) Renda da terra/ haem R$ (D) =B — (C * B);

d) Valor daterra/haem R$ (E) =D/ (CDI a.a.);

e) Area plantada em ha (F) = obtida dos dados dos Quadro 1,2,3,6¢ 7.

No Quadro 10 € calculado o percentual de cada tipo de exploragdo em relagdo a area
estimada de todos os imdveis rurais que tiveram a produgdo registrada pelo SIDRA-IBGE. A
area estimada total destes imoveis € calculada considerando que drea colhida corresponde a
area de pastagens, que representa legalmente, na maioria dos casos 80% da drea dos imdveis
rurais, no Sudoeste Goiano, ou seja, o restante (Reserva legal, Planos de Manejo, Areas de
Preservacdo Permanente e dreas nao utilizadas) representa 20% da area total considerada

Quadro 10 - Representatividade das classes de aptiddo com suas respectivas exploragdes.

CLASSE DE . PORCENTAGEM
SOLO TIPOS DE EXPLORACAO HECTARES SOBRE O TOTAL
LAVOURAS TEMPORARIAS
I Algoddo herbédceo (em caroco) 34.588,00 0,641%
11 1 Cana-de-acticar 227.776,00 4,220%
I Feijjao (em grao) 26.010,00 0,482%
I Milho (em grao) 374.935,00 6,946%
I Milho (em grao) safrinha 374.935,00 6,946%
I Soja (em grdo) 565.125,00 10,469%
I Soja (em grao) produtividade menor 565.125,00 10,469%
I Sorgo (em grao) 70.900,00 1,313%
SILVICULTURA
il 1.2 - Lenha 338.700,00 6,275%
PRODUTOS PECUARIOS
1L, 1Iv Rebanho leiteiro 353.925,00 6,557 %
PECUARIA
IV, V, VI Bovino + demais animais a pasto 1.386.326,33 25,683%
TOTAL AREA FORA DA RL 4.318.345,33 80,000%
OUTRAS
VII, VIII areas ndo utilizadas agropecudria/extrativismo 1.079.586,33 20,000%
TOTAL AREA DENTRO DA RL 1.079.586,33 20,000%
TOTAL AREA DOS IMOVEIS RURAIS (POSSE,
DOMINIO. ETC.) 5.397.931,67 100,000%

1.2.3. DISTRIBUICAO DOS TIPOS DE EXPLORACAO
Na Figura 2 é mostrada microrregido do Sudoeste Goiano. A microrregido ¢ formada

12



pelos seguintes municipios:
a) Doverlandia;
b) Caiaponia;
c¢) Palestina der Goias;
d) Santa Rita do Araguaia;
e) Portelandia;
f) Perolandia;
g) Mineiros;
h) Montividiu;
1) Rio Verde;
J) Santo Ant6nio da Barra:
k) Santa Helena de Goias;
1) Jatai;
m) Chapadao do Céu;
n) Serrandpolis;
0) Aporé;
p) Aparecida do Rio Doce;
q) Castelandia

Figura 2 - Localizagdo (em verde claro) da microrregido do Sudoeste Goiano.
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dos municipios de Mineiros, Jatai e Santa Helena de Goids estarem em franca expansdo. Estes
municipios sdo fornecedores de servigos para boa parte do Sul e Sudoeste Goiano, desta
forma, existe tendéncia do aumento do preco das terras. Assim produtores que antes
dedicavam a atividades de pecudria extensiva migram para lavouras mecanizadas que
necessite de alta aplicacdo de tecnologia.

A Figura 3 e a Figura 4 tratam do mapa de aptiddo agricola do quadrilatero que
circunscreve a microrregiio do Sudoeste Goiano. E possivel observar que a maior parte do
solo da regido € boa para o cultivo, os solos sdo planos e suavemente ondulados. Entretanto,
necessita de correcdo com calagem, fornecimento de fdésforo na fundacdo, nitrogénio e
micronutrientes. Na regido o plantio direto (PD) é bastante difundido. E possivel ver que a
melhor capacidade de uso levantada no mapa e considerada boa para nivel de manejo tipo C
(SEPLAN, 2001) o qual seria o nivel mais desenvolvido tecnicamente em relacdo aos outros
dois niveis (A e B), ou seja, cultivar nestas terras exigem maior investimento e aumento o
risco financeiro do empreendimento.

Com isto se procurou demonstrar que a microrregido do Sudoeste Goiano apesar do
grande potencial agropecudrio ndo possui dreas significativas de terras classe I, isto em geral
também é percebido que devido a toda esta regido possuir solos em geral com baixo teor de
argila (solos arenosos) o que € um limitante para a classificacdo de solos como classe I,
conforme se pode visualizar no Quadro 11.

Figura 3 - Mapa e capacidade de uso agricola do solo na microrregiao do Sudoeste Goiano.
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Figura 4 — Mosaico de imagens de satélite Landsat 5 que demonstram antropiza¢ao na
microrregido do Sudoeste Goiano ano base 2013.
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Quadro 11 - Classificag@o dos solos quanto a aptidao agricola (fonte: Franca, 1983).
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No Quadro 12 os tipos de exploracdo sdo agrupados por classe de solo que ocupam.
Devido a agricultura no Sudoeste Goiano ter a tendéncia de expandir a drea plantada de com
culturas que para serem vidveis exigem cultivos em grande extensdo, € necessario o aporte de
tecnologias visando aumentar o ganho por escala. Isto justifica devido aos problemas de
escoamento de producdo da regido que diminui a lucratividade das lavouras. Foi estimado
entdo a partir de dados técnicos e de campo, que as culturas tempordrias (que proporcionariam
0s maiores retornos na regido para a empreendimentos de médio) ocupem a maior parte das
melhores terras (corroborando inclusive a teoria econdmica)de classe I1.

Quadro 12 - Valor/ha ponderado para cada classe de aptidao agricola

VALOR DA
cassts | mrospemeioragio | VALORDA|PORCENTAGEM) PORCENTAGEM o5y
TERRA
classe I
II Algoddo herbaceo (em carogo) R$  9.842,26 0,641% 63,07
[ Cana-de-agticar R$ 478555 4,220% 201,94
Il Feijdo (em grio) R$  7.173,05 0,482% 34,56
I Milho (em grdo) R$  1.792,59 6,946% 124,51
I Milho (em grdo) safrinha R$  1.792,59 6,946% 124,51
Il Soja (em grdo) R$  2.549,06 10,469% 266,87
II Soja (em grdio) produtividade menor R$  2.549,06 10,469% 266,87
I Sorgo (em grdo) R$ 678,62 1,313% 8,91
TOTAIS 41,486% 1.091,24 | 2.630,37
classe IIl
I Cana-de-agticar R$ 478555 4.220% 201,94
m 1.2 - Lenha RS 21343 6,275% 13,39
I, IV Rebanho leiteiro R$  1.018,05 6,557% 66,75
TOTAIS 17,051% 282,08 1.654,32
classe IV
I, IV Rebanho leiteiro 1.018,05 6,557% 06,75
IV, V, VI Bovino + demais animais a pasto 312,01 25,683% 80,13
TOTAIS 32,239% 146,88 455,60
classe V
IV, V, VI Bovino + demais animais a pasto R$ 312,01 25,683% 80,13
TOTAIS 25,683% 80,13 312,01
classe VI
IV, V, VI Bovino + demais animais a pasto R$ 312,01 25,683% 80,13
TOTAIS 25,683% 80,13 312,01
Classes
faltantes
VII, VII dreas ndo utilizadas agropecudria/extrativismo a calcular
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As culturas permanentes, que ndo tem muita tradi¢cdo na regido, foram enquadradas
nas terras de classe III. Na sequéncia de classe de terra: bovinocultura leiteira, bovinocultura
de corte, dreas de silvicultura, etc. Deve-se lembrar que parte da classificacdo das classes de
terras de menor potencial para a capacidade agricola estd vinculada a questdes legais
ambientais, como a restri¢do a antropizacdo de mais de 80% da maioria das propriedades
rurais, para o Bioma Cerrado. Os parametros de distribui¢do de drea utilizada X tipos de
exploracdo X classes de capacidade de uso de solo podem ser refinados, todavia os
parametros utilizados neste trabalho sdo razodveis quando considerado a extensao do territério
em questao.

Apos este o agrupamento ser realizado o passo seguinte € calcular o valor do hectare
por classe de terra. Considerando as 6 colunas do Quadro 12 respectivamente como A, B, C,
D, E e F tem-se o seguinte formulario:

a) Valor da Terra /ha em R$ (C) = obtido dos dados do Quadro 9;

b) Porcentagem sobre o total % (D) = obtida dos dados do Quadro10;

c¢) Porcentagem em valor % (E) = C x D;

d) Valor da classe de terra em R$ (F) = D (total) / C (total).

1.2.4. REGRESSAO LINEAR

No Quadro 13 sdo calculados os valores necessarios para a elaboracdo de uma
regressdo linear. Tal regressdo permite obter os valores para classes e subclasses de aptidao
ainda ndo determinados.

Quanto ao formulério do Quadro 13 tem-se o segue:

— Segunda linha = foi obtida a partir dos dados da ultima coluna do Quadro 12 (Valor
da Classe da Terra);

— x = varidvel qualitativa que substitui os valores das classes de aptidao (em nimeros
romanos de 1 a 6));

—y' =logaritmo base 10 de y;

—y = valores provenientes da segunda linha.

Quadro 13 - Estimacao do valor de classes de aptidao ainda sem valor determinado.

11 I I\ \ VI VI VI
2.630,37 1.654,32 455,60 312,01 312,01
X y y

1 2,49 312,01

2 2,49 312,01

3 2,66 455,60

4 3,22 1.654,32

5 3,42 2.630,37
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Na Figura 5 é mostrado o grifico referente a regressdo linear com os dados X e Y' do
Quadro 13. Observa-se que o R? = 0,88 mostrando uma forte correlagio do modelo.

Figura 5- Grafico da regressao linear para os dados analisados.
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No Quadro 14, a partir da equagdo mostrada na Figura 5, sdo calculados os valores por
hectare das 8 classes, sendo que a classe I tem valor igual ao da classe II, ou seja, as duas tém
o maior valor das terras utilizadas para exploracdo agropecudria na microrregiao do Sudoeste

z

Goiano. A escala € elaborada com base nos valores das classes de terra, sendo que os
percentuais das 6 (seis) classes sdo obtidos em relacdo a classe de valor mais alto.
Quanto ao formulario do Quadro 14, considera-se as duas ultimas colunas como A e

B, respectivamente, tem-se o que segue:

— X = varidvel qualitativa que substitui os valores das classes de aptiddo (em niimeros

romanos);
-Y =0,2576 (X) +2,0843;

— Valor/hectare (A) = exponencial de Y na base 10, ou seja, 10 elevado a Y;

—Escala % (B) = Aux / A1 .

Quadro 14 - Determinagdo da escala de valores baseada nos dados analisados.

X logai‘]itrno valor / hectare escala %

7 3,.8876 7.719,20 100,00%
6 3.,6300 4.265,37 55,26%
5 3,3723 2.356.,90 30,53%
4 3.1147 1.302.,34 16,87 %
3 2,8571 719,63 9.,32%
2 2,5995 397.64 5.15%
1 22,3419 219,72 2.85%
(0] 2,0843 121,41 1,57 %

0,2576 X + 2,0843
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1.2.5. VALORES DE CLASSES E SUBCLASSES

No Quadro 15 sdo introduzidas subclasses nos intervalos entre as classes, estas
subclasses provém da combinagdo de restricdes de capacidade de uso do solo, representadas
pelas letras e (erosdo), s (solos), w (dgua), conforme mostrado no Quadro 11. O valor das
varidveis qualitativas X correspondentes as subclasses sdo distribuidos de forma que o
intervalo entre as subclasses fique igual dentro do intervalo das classes, como € mostrado na
coluna “Intervalos” do Quadro 15. A excegdo das classes I e VIII, que ndo possuem
subclasses, as outras classes (em amarelo no Quadro 15) sdo eliminadas na escala final. Uma
avaliacdo também pode ser feita com uma escala contendo apenas classes, mas uma escala
com subclasses facilita e torna mais preciso o trabalho do avaliador pois os critérios de
avaliacdo das restri¢cdes sdo e, s, w, apresentam praticidade de mensuragdo a campo, através
de mapas teméticos e/ou resultados de andlises de solos.

Quadro 15 - Determinagdo dos intervalos entre as classes.

classes e .
subclasses X intervalos

I 6
L 6 i
II's 5,75 0,25
Me 5,50 0,25
ITe,s 5,25 0.25
1 5 0.25
I s 4,80 0.20
I w 4,60 0.20
e 4,40 0.20
Ile,s 4,20 0,20
v 4 0.20
IVs 3,75 0.25
Ve 3,50 0.25
IVes 3,25 0,25
v 3 0.25
Vw 2,50 0.50
Vi 2 0.50
Vie 1,67 0.33
Vle,s 1,33 0.33
Vil 1 0.33
Vile 0,67 0.33
Vil e,s 0,33 0,33
VI 0 033

No Quadro 16 € mostrada a escala final para a microrregiao do Sudoeste Goiano, neste
quadro, como mencionado anteriormente, foram retiradas as classes que ndo possuiam
subclasses.
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Quanto ao formuldrio do Quadro 16, considerando as trés dltimas colunas como A, B e
C, tem-se o segue:

— X = variavel qualitativa que substitui os valores das classes e subclasses de aptidao;

-Y =0,2088 x (X) + 1,7411;

— Valor/hectare em R$ (A) = exponencial de Y na base 10, ou seja, 10 elevado a Y;

—Escala % (B) = A / At ;

— Valores relativos (C) = B x 100, e posteriormente arredondado.

A Figura 6 mostra a representacio grafica da escala formada pela 1* coluna do Quadro
16 e seus respectivos valores na coluna C.

Quadro 16 - Determinacdo dos valores relativos para subclasses de aptidao agricola para a
regido do Sudoeste Goiano.

Subclas§ es de X y valor / hectare escala % Valores relativos

Capacidade
I 6,0000 3,6300 4265,37 100,00% 100
II's 5,7500 3,5656 3677,50 86,22% 86
ITe 5,5000 3,5011 3170,65 74,33% 74
IIe,s 5,2500 3,4367 2733,66 64,09% 64
II s 4,8000 3,3208 2093,23 49,08 % 49
I w 4,6000 3,2693 1859,06 43,59% 44
e 4,4000 3,2178 1651,09 38,71% 39
Ie,s 4,2000 3,1662 1466,38 34,38% 34
IVs 3,7500 3,0503 1122,85 26,32% 26
IVe 3,5000 2,9859 968,09 22,70% 23
IVe,s 3,2500 2,9215 834,67 19,57 % 20
Vw 2,5000 2,7283 534,93 12,54% 13
Vle 1,6667 2,5136 326,30 7,65% 8
Vle,s 1,3333 2,4277 267,76 6,28 % 6
Vil e 0,6667 2,2560 180,30 4,23% 4
Vil e,s 0,3333 2,1701 147,96 3,47 % 3
VIII 0,0000 2,0843 121,41 2,85% 3

Figura 6 - Gréfico dos valores relativos para em funcdo das Subclasses de capacidade.
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1.2.6. COMPARACAO DE ESCALAS

A escala obtida no Quadro 16 é combinada com uma escala que representa a
desvalorizacdo potencial de um imdvel rural dependendo da situacdo de acesso. Deste modo
a escala apresenta o formato conforme o mostrado no Quadro 16, semelhante a escala do
Quadro 17, indicada para o Sudoeste Goiano.

Quadro 17 - Escala de valores de terras rusticas para a microrregido do Sudoeste Goiano.
SUBCLASSES E CAPACIDADE DE USO

SITUACAO DAS ESTRADAS| 1 II's e Ies III's Mw | Ile | Hles IVs
100 86 74 64 49 44 39 34 26

OTIMA 100 1,000] 0860 0,740| 0,640 0490 0440 0390| 0340 0,260
MUITO BOA 95| 0950| 0817] 0703 0,608 0466 0418 0371 0323 0247
BOA 85| 0850| 0731 0629 0544 0417 0374 0332 0289 | 0221
REGULAR 700 0,700 0,602 0518 0448 0343 0308 0273 0238, 0,182
DESFAVORAVEL 60| 0600 0516| 0444 0384 0294 0264 0234 0204 0,156
MA 50 0500 0430 0370, 0320 0245| 0220 0195, 0,170 0,130

SUBCLASSES E CAPACIDADE DE USO
SITUACAO DASESTRADAS| Ve | IVes | Vw | Vle | Vles | VIle | Vlles| VII

23 20 13 8 6 4 3 3
OTIMA 100 0,230 0,200 0,130| 0,080 0,060 0040 0,030| 0,030
MUITO BOA 951 0219| 0,190 0,124 0076 0057, 0038 0029 0,029
BOA 8| 019 0170 0111 0,068| 0051| 0034 0026 0,026
REGULAR 700 0161 0,140{ 0091 005 | 0042 0028 0021 0,021
DESFAVORAVEL 60 0138| 0,120 0078 0,048 0036| 0024 0018 0,018
MA 500 0115 0,100 0065 0,040 0030 0020 0015 0015

Ao se comparar de modo expedito as duas escalas se percebe que as classes de menor
capacidade de uso possuem valores comparativamente semelhantes para a escala da
microrregido do Sudoeste Goiano (Quadro 17) em relacdo a escala do Quadro 18.

Isto pode ser interpretado como sendo o efeito que as dreas de reserva legal nos
imoveis rurais localizados na regido considerada, possuirem a reserva legal correspondente a
20% da area total do imével. Deste modo por mais que se consiga desenvolver atividade de
extrativismo vegetal (Planos de Manejo Florestal) nos imdveis rurais da microrregidao do
Sudoeste Goiano, a renda por hectare gerada fica muito aquém da gerada em areas destinadas
para lavouras e rebanhos. Entretanto, como o tamanho da area destinado a RL é menor em
relacdo ao tamanho do imdvel, poucas dreas que seriam destinadas para a utilizacdo
agropecudria sao englobadas. Portanto, a capacidade de influenciar negativamente o preco dos
imoveis fica relativamente menor.

Conclui-se entdo que quando a comparado as duas escalas fica evidente que a
elaboracdo de escalas regionalizadas (microrregidoes ou mesorregides) incorporam
particularidades regionais. A incorporacdo destas particularidades, podem gerar diferencas
significativas e/ou importantes, quando usadas na avaliacdo de imdveis rurais, em relacdo a
escalas normalmente utilizadas no Brasil, e que, apesar de poderem ter sido criteriosamente
elaboradas foram produzidas em regides diferentes dos imdveis objeto de avaliacao.
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Quadro 18 - Escala comumente utilizada em avaliacdes de iméveis rurais no Brasil.

Fatores de ponderagdo na obtengdo do valor das terras rusticas
considerando a subclasse de capacidade de uso do solo e situacgéo,
adaptado de Franca e INCRA

. SUBCLASSES E CAPACIDADE DE USO
SITURCRO DAS 7 I s IIe |[Iles |[IIls |IIlw |IILe |IIles |IVs
ESTRADAS
100% 88% 80% T4% 68% 64% 60% 56% 50%
or™MA 100%| 1,000 0,880 | 0,800 | 0,740 | 0,680 | 0,640 | 0,600 | 0,560 | 0,500
MUITO BOA 95%| 0,950 0,836 | 0,760 | 0,703 | 0,646 | 0,608 | 0,570 | 0,532 | 0,475
BOA 85% 0,850 0,748 0,680 0,629 0,578 0,344 0,510 0,476 0,425
REGULAR 70%| 0,700 0,616 | 0,580 | 0,518 | 0,476 | 0,448 | 0,420 | 0,392 | 0,350
DESFAVORAVEL 60%| 0,600 0,528 | 0,480 | 0,444 | 0,408 | 0,384 | 0,360 | 0,336 | 0,300
MA 50%| 0,500 0,440 | 0,400 | 0,370 | 0,340 | 0,320 | 0,300 | 0,280 | 0,250
2 SUBCLASSES E CAPACIDADE DE USO
MM D e Wes |Vw VIe |VIes |VITI e |VII es |VIII
ESTRADAS
47% 14% 39% 32% 26% 23% 17% 13%
OTIMA 100% 0,470 0,440 0,390 0,320 0,260 0,230 0,170 0,130
MUITO BOA 95%| 0,447 0,418 | 0,371 | 0,304 | 0,247 | 0,219 | 0,162 | 0,124
BOA 85% 0,400 0,374 0,332 0,272 0,221 0,196 0,145 0,111
REGULAR 70%| 0,329 0,308 | 0,273 | 0,224 | 0,182 | 0,161 | 0,118 | 0,091
DESFAVORAVEL 60%| 0,282 0,264 | 0,23¢ | 0,192 | 0,156 | 0,138 | 0,102 | 0,078
MA 50% 0,235 0,220 0,195 0,160 0,130 0,115 0,085 0,065

2. CONCLUSOES

Foi elaborada uma escala de valores relativos de terras para a microrregido do
Sudoeste Goiano, a qual foi comparada com uma escala comumente utilizada em avalia¢des
de imdveis rurais no Brasil, encontrando diferencas significativas entre as duas escalas.

Também foi detalhada a metodologia empregada para a obtencdo da escala mostrada
no Quadro 17, objetivo deste trabalho. Tal trabalho evidenciou a forma de obtencdo dados, de
modo sistematico no sitio do IBGE-SIDRA, e posteriormente o tratamento das informagdes
de forma que permitiu a construcdo da escala de valores de terras rusticas mais proxima de
uma determinada realidade.
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