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RESUMO

Um estudo foi realizado com a finalidade de obter os fatores de homogeneizagéo validos para
o0 sertdo pernambucano e norte baiano, além de avaliar o comportamento do VTN homogeneizado de
2001 a 2005. Foram utilizadas cerca de 150 pesquisas colhidas nas microrregides pernambucanas de
Salgueiro, Sertdo do Pajel, Sertdo do Moxot0, Itaparica e Petrolina, e Paulo Afonso e Juazeiro no
norte baiano. Para obter os fatores, as amostras foram classificadas conforme a existéncia de
atributos comuns, e utilizando modelos lineares para variaveis quantitativas e simples comparagéo de
média para as qualitativas. Com base nos resultados e nas condicbes em que as pesquisas foram
conduzidas, os fatores de homogeneizacéo sugeridos para a regido do sertdo pernambucano e norte
baiano sdo: elasticidade da oferta 0,75; influéncia da existéncia de energia elétrica no imével 1,16;
potencial de irrigacdo dado pela equacdo Fi= 0,0792 x Percentual de area irrigada + 1; e a influéncia
da dimenséo da area dada pela equacéo Fa= 1,4891 x area do imével (ha) ***>°. Os fatores podem
ser utilizados quando o fator nota agronémica for determinado pelas escalas de Kozma, Franca e
INCRA. Néo foram encontradas diferencas significativas nos VTNs homogeneizados entre os anos de
2001 e 2005.
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INTRODUCAO

O método classico para avaliacdo da terra nua de iméveis rurais € o método
comparativo direto de dados de mercado, utilizando informag&o de vendas, ofertas e
ou opinides. Entretanto, é dificil encontrar iméveis semelhantes o suficiente para se
realizar uma comparagéo direta do valor de terra nua (VTN) entre os elementos da
pesquisa. Uma das formas de tornar os VTNs mais similes é através do uso de
fatores de homogeneizacdo. Entende-se por homogeneizacdo o tratamento técnico
dos precos observados, mediante a aplicacdo de coeficientes ou transformacfes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas de atributos entre
0s imoveis pesquisados e o avaliando.

A regido do sertdo pernambucano e norte baiano estdo inseridas no semi-
arido brasileiro, tipo estepe, com chuvas irregulares concentradas entre novembro e
abril, sujeita a longos periodos de estiagem ciclicas que configuram as secas. A
média anual de precipitacdo pluvial € de 300 a 600 mm na maior parte da regido. A
evapotranspiracéo é alta provocando um déficit hidrico na ordem de 1.200 a 1.600
mm. A temperatura tem pouca oscilacao anual, mantendo valores proximos de 27°C,
superando com certa constancia os 30°C. A vegetacao caracteristica da regido € a
caatinga hiperxerdfila, tipica do sertdo nordestino (NOBRE JUNIOR et al., 2002).

A existéncia de poucos trabalhos sobre o mercado de terras na regido de
estudo e a falta de indices que possam nortear os técnicos nas avaliacdes do VTN
de imdveis rurais, dificulta uma avaliacdo mais fundamentada, justificando, desta
forma, a realizacdo de estudo aprofundado deste mercado.

Este trabalho teve como objetivo a determinacéo dos fatores que possam
estar influenciando o valor da terra nua e que possam ser validados para o sertdo
pernambucano e norte baiano, além de avaliar o comportamento do mercado de
terras entre os anos de 2001 a 2005.

METODOLOGIA

Foram utilizadas 150 pesquisas de precos coletadas pelos técnicos do INCRA
SR-29 no periodo de 2001 a 2005, no sertdo pernambucano nas microrregides de
Salgueiro, Sertdo do Pajel, Sertdo do Moxoto, Itaparica e Petrolina, e Paulo Afonso
e Juazeiro no norte baiano. As pesquisas foram realizadas, na sua maioria, a partir
de levantamento cartorario com informac¢des confirmadas através de entrevista com
o comprador e/ou vendedor e visita ao imovel. O fator de acesso ao imével e classes
de capacidade de uso das terras, que formam a nota agronémica, foi determinado
através de uso da escala do INCRA (INCRA, 2002).

As hipoteses foram formuladas a partir da experiéncia dos técnicos do INCRA
envolvidos nos trabalhos de avaliacdo de imdveis, em que foram postuladas que:
existe influéncia positiva no VTN em funcdo da existéncia de energia elétrica e
potencial das terras para irrigacdo, e negativa para a dimenséo da area e ofertas. Os
fatores foram estudados de forma isolada:

Influéncia da energia elétrica: foram utilizadas pesquisas de imoveis
localizados em area de sequeiro negociados com e sem energia elétrica. Verificada
a auséncia de influéncia significativa da dimensao da area, os VTNs de cada imovel
foram homogeneizados para um imoével padrédo de nota agronémica 0,500. Como se



trata de uma variavel qualitativa, a influéncia foi estabelecida por comparacdo de
médias do VTN dos imOveis com e sem energia.

Influéncia da elasticidade da oferta: foram utilizadas pesquisas de imoveis
localizados em area de sequeiro negociados e ofertados nos anos de 2001 a 2003
com e sem energia elétrica e com pouca ou nenhuma benfeitoria, haja vista a
pequena quantidade de ofertas nos anos de 2004 e 2005. Verificada a auséncia de
influéncia significativa da dimensdo da area, os VTNs de cada imovel foram
homogeneizados para um imoével padrdo de nota agrondmica 0,500 e com energia
elétrica. Da mesma forma que a anterior, se tratando de uma variavel qualitativa, a
influéncia foi estabelecida por comparacdo de médias do VTN dos imdveis
negociados e ofertados.

indice de irrigacdo: para estimativa deste indice, foram utilizadas pesquisas
de imOveis negociados nos anos de 2001 a 2005 na microrregido de Petrolina, com
energia elétrica e alguma parte do mesmo com potencial para irrigacdo. Foi
estabelecida uma funcéo entre a relacdo de VTNI (para imOveis com potencial para
irrigacdo)/VTNsequeiro médio (para imoOveis de sequeiro), homogeneizados, e o
percentual de area irrigavel. A regressao linear simples foi a que melhor representou
esta relagéo, ressaltando que foi forgcada a interceptacéo do eixo da ordenada sobre
a unidade, para restringir o menor VTNi ao VTNsequeiro. O coeficiente de
determinacdo (R?) foi usado a fim de medir a variagcdo do indice de irrigacdo que
pdde ser explicada pela variacdo do percentual de area irrigavel. A propriedade dos
minimos quadrados (TRIOLA, 1999) também foi utilizada para medir a qualidade da
reta de regressao.

indice de dimens&o da area: Os VTNs foram entdo homogeneizados para 0s
fatores acima, separados para iméveis com intervalo médio de area de 25 ha, e
entdo, relacionados com a médias das areas de cada intervalo. Ao maior VTN foi
atribuido o valor da unidade e de forma proporcional aos demais valores. A
regressédo potencial foi a que melhor representou a relagdo. O coeficiente de
determinacao (R?) foi usado a fim de medir a variacdo do indice de dimensao da
area que pode ser explicada pela sua variacdo, assim como a propriedade dos
minimos quadrados para medir a qualidade da regressao.

Comportamento do valor da terra nua em funcdo do tempo: Os VTNs foram
homogeneizados para nota agronémica de 0,500, sem energia elétrica, sem
irrigacdo e com area de 1.000 ha, para possibilitar uma compara¢édo entre 0os anos
de coleta de dados, verificando a variacdo existente e a validacdo do uso dos dados
para determinacdo dos fatores. O intervalo de confianca ao nivel de 80% foi utilizado
para comparacdo das médias das amostras mensais e anuais.

RESULTADOS E DISCUSSAO

Os imoOveis com energia elétrica tiveram, em média, valores de terra nua
(VTN) maiores em cerca de 16% nos anos de 2001-2005. Portanto, esta valorizagao
foi menor que as recomendacdes mais usuais para a regiao que sao de 20%. Nos
altimos anos ocorreu uma maior disseminacdo desse beneficio para é&rea rural,
principalmente no sertdo de Pernambuco, gracas as a¢cdes dos governos Estadual e
Federal e isso pode ter contribuido para uma menor influéncia da energia elétrica no
VTN.



Neutralizando o efeito da presenca de energia elétrica e influéncia do valor
das benfeitorias, os iméveis foram negociados por 75% da média homogeneizada
dos VTNs dos imoveis ofertados. Ressaltamos que, nesse caso o VTN/ha € igual ao
valor do imovel por hectare (VTl/ha) devido a auséncia de benfeitorias nos
elementos amostrais. Este valor € menor do que as recomendacdes usuais para
imoveis rurais que sdo de 80% do valor ofertado (LIMA, 2005), o que se deve a
baixa liquidez dos imoéveis rurais na regidao. O mencionado autor também relata que
esses valores podem ser menores entre 80 e 50% dos VTNs ofertados. O fator de
elasticidade da oferta 0,75 é sugerido principalmente para imoéveis localizados nas
areas de sequeiro do sertdo pernambucano e norte baiano. As areas irrigadas em
alguns municipios podem ter uma maior liquidez.

O modelo que melhor representa o indice de irrigacdo em funcao da area
irrigavel € o mostrado na Figura 1A, tendo indices variando de 1,00 a 8,92, indicando
que o VTN de uma é&rea 100% irrigavel equivale a 8,92 vezes o VTN médio de
sequeiro, valor este maior que a recomendacédo usual para a regido que € de 7,50.
Pela Figura 1B se observa que os residuos estéo distribuidos de forma aleatéria em
torno da reta indicando normalidade, e a soma dos seus quadrados € de 54,38. A
norma da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR-14653-3 admite
um intervalo de ajuste de no maximo 50% de amplitude de variagdo quando na
utilizacao de fatores. Isto acaba restringindo de certa forma a utilizacdo deste fator,
qguando se utiliza imdveis irrigaveis como elementos amostrais para avaliar iméveis
de sequeiro ou vice-versa devido a sua grande amplitude de variacdo. Porém, é de
grande valia para a homogeneizacdo de iméveis irrigaveis, haja vista que seu valor é
fortemente influenciado pelo potencial de irrigacao das terras.

indice de irrigacdo
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Figura 1- Relac&o entre o indice de irrigacdo e a percentagem de area irrigavel para
a microrregido de Petrolina — PE (A). Diagrama de residuos da reta que
representa o VTN em funcéo da percentagem de érea irrigavel (B)



O modelo abaixo (Figura 2A) € o que melhor representa o indice de dimensao
da &rea para o sertdo pernambucano e norte baiano. Pela Figura 2(B) se observa
gue os residuos estédo distribuidos de forma aleatéria em torno da curva e a soma
dos seus quadrados é de 0,027. O modelo mostra uma tendéncia de queda do
indice de dimensédo da area a medida que esta aumenta. A queda é mais acentuada
para areas muito pequenas até cerca de 500 ha, tendo uma diminuicdo de 500 a
2000 ha, e dai por diante assumindo uma tendéncia quase linear também devido
aos poucos dados neste intervalo.
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Figura 2- Relagdo entre o indice de dimenséo da &rea e a area do imovel para o
sertdo pernambucano e norte baiano (A). Diagrama de residuos da curva
que representa o VTN em funcéo da dimensao da area (B)

O coeficiente de variacdo da média (CV%) de 132 elementos amostrais de
todas as microrregides do sertdo pernambucano e norte baiano caiu de 176,11 para
147,30, 140,44, 68,91 e 58,91%, ap6s homogeneizacdo pelos fatores nota
agrondmica (NA), NA + energia elétrica, NA + energia elétrica + irrigacdo e NA +
energia elétrica + irrigacdo + dimensado da area, respectivamente, indicando que os
mesmos sdo adequados para aplicacdo nessas regides. O coeficiente de variacao,
embora tenha diminuido de forma acentuada em relagdo a amostra original, ainda
mostra valor acima do permitido pelas normas. Isso se deve a existéncia de outros
parametros populacionais, acrescidos de erro aleatério, oriundo de variagbes do
comportamento humano como: habilidades de negociacdo, necessidades,
compulsdes, caprichos, ansiedades, diferencas de poder aquisitivo e imperfeigbes
acidentais de observacdo do pesquisador. Ressaltamos que os fatores sugeridos so
devem ser utilizados nas regides onde as pesquisas foram realizadas, e o banco de
dados que permitiu a sua realizacdo continua sendo alimentado, e posteriormente
este estudo poderéa ser atualizado, e da mesma forma os fatores aqui propostos. A
regido do sertdo pernambucano e norte baiano possuem microrregidbes de
caracteristicas bem peculiares e isto restringe, de certa forma, o uso dos fatores aqui
propostos. Portanto, nestes casos, sugere-se a utilizacdo de elementos de pesquisa
localizados, sempre que possivel na microrregido onde o imoével avaliando esti
inserido, e com caracteristicas mais homogéneas possiveis.



Como mencionado acima, a escala utillizada para o calculo da nota
agronOmica dos elementos amostrais usados neste estudo foi a do INCRA (INCRA,
2002). As escalas mais conhecidas como as de Kozma (LIMA, 2005) e Franca
(FRANCA, 1983) apresentam estreita e direta relagdo de proporcionalidade com a
escala utilizada (Figura 3), validando, desta forma o uso dos fatores aqui propostos
guando utilizadas estas escalas para determinagéo do fator nota agronémica.
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Figura 3- Relacdo entre notas agronO6micas obtidas pelas escalas de Franca e
Kozma com a escala INCRA.

Ressaltamos que, embora tenha havido diferengas numeéricas, principalmente
entre os anos de 2002 e 2003, ndo houve variacao significativa da média dos VTNs
homogeneizados no decorrer do tempo (Figuras 4), o que possibilitou o uso das
pesquisas de 2001 a 2005 para determinacdo dos fatores de homogeneizacdo. A
variacdo mensal dos VTNs foi significativa apenas para o0 més de novembro de 2001
em relacdo a agosto de 2001, outubro de 2002 e abril de 2003 (Figura 5). A grande
variacao entre as amostras foi responséavel pelas diferencas nao significativas entre
0s anos analisados.
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Figura 4- Variacao anual dos valores de terra nua (VTN) ao longo do tempo para o
sertdo pernambucano e norte baiano. As barras verticais indicam o
intervalo de confianga ao nivel de 80%.
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Figura 5- Variacdo mensal dos valores de terra nua (VTN) ao longo do tempo para o

sertdo pernambucano e norte baiano. As barras verticais indicam o
intervalo de confianca ao nivel de 80%.

CONCLUSOES

Com base nos resultados e nas condicbes em que as pesquisas foram
conduzidas ao longo de cinco anos, as hipéteses de influéncia positiva no valor da
terra nua das variaveis potencial de irrigacdo e presenca de energia elétrica foram
aceitas, assim como a influéncia negativa da dimensdo da area e ofertas. Desta
forma, os fatores de homogeneizacdo sugeridos para a regido do sertdo
pernambucano e norte baiano séo: elasticidade da oferta 0,75; influéncia da
existéncia de energia elétrica no imovel 1,16; potencial de irrigacdo dado pela
equacao Fi= 0,0792 x Percentual de area irrigada + 1; e a influéncia da dimenséo da
area dada pela equacéo Fa= 1,4891 x area do imével (ha) °%°. Os fatores podem
ser utilizados quando o fator nota agronémica for determinado pelas escalas de
Kozma, Frangca e INCRA. N&o foram encontradas diferengas significativas nos
valores de terra nua (VTN) homogeneizados entre os anos de 2001 e 2005.
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