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A quem busca avaliar os bens de forma
correta e justa, valorizando a real
funcdo de um imovel rural, que é a
producdo agropastoril e de seu maior

bem, a terra.
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RESUMO

O imével rural, ndo leva essa denominacido apenas por que esta afastado do
centro urbano, ou por se ter um imével de final de semana afastado da correria
da cidade. O imével rural tem essa denominagéo pois quem vive nesse imovel
vive do que porduz, seja para seu proprio consumo oOu para comercio,
independente do tamanho da sua producdo, vive-se expecificamente da

exploracao da terra.

Quando avaliamos um imoével rural, seja para qualquer finalidade, devemos dar
uma grande consideragado ao avaliar a terra, pois € dela que varias familias

vivem.

Esse estudo tem como principal fungédo orientar, em uma melhor avaliagdo do
uso da terra, ndo com o intuito de agregar valor e sim de qualificar melhor o

bem avaliado.

Para quem vive exclusivamente da terra, um bom pedaco de terra vale muito.
E vivemos em um pais onde ha grande ocilagdo em relagdo aos principais
fatores que influenciam em um bom rendimento para essas familias, que sao:
clima, relevo, disponibilidade de agua, tipo de solo. Onde esse atributos
aumentam ou diminuem a qualidade e a quantidade em que esses produto

final, que s&o os nossos alimentos cheguem em nossa mesa.
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A falta de uma avaliacido correta da terra, faz com que percamos diariamentes
imensas areas com um solo de altissima qualidade produtiva, para a criagao

de condominios, shoppings... etc.

No Brasil ainda temos terra em abundancia, mas quanto dessas terras oferem
a qualidade do conjunto (clima, relevo, disponibilidade de agua, tipo de solo)

para manter uma produg¢ao para uma populagado que nao para de aumentar.

Valorizar a terra, o imoével rural, as caracteristicas do solo, € uma questao de

manter a qualidade e a frenquencia com que o alimento chegue a nossa mesa.

Com bases nas NBR — Normas Brasileiras Regulamentadoras, que regem as o
padrao da avaliagdo de imodveis rurais, demosntrarei itens que se mal

interpretados interferem diretamente no valor do imovel.

Sendo assim, para uma melhor avaliacdo das terras, que é o bem mais
valioso, para quem a explora, levaremos em consideracao a sua aptidao

agricola e as condigdes sécio — econdémicas.

Palavras-chave: Imével rural, Avaliagao, Terras.
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INTRODUGAO

Com o interesse na melhor avaliacdo das areas rurais, apos experiéncias com
desapropriacdo dessas areas, apontarei a importancia de uma avaliagao mais

rigorosa do principal bem de um imével rural: as terras.

A terra é o bem de maior valor para quem sobrevive do que ela produz, seja
como alimento para o proprio consumo, pastagens, ou o comercio dos seus

frutos, entdo como avaliar esse bem?

Enquanto muitos paises brigam por territorio, por riquezas minerais, pessoas
se espremem em micro apartamentos em paises superpopulosos, nos
brasileiros n&do valorizamos a nossa abundancia territorial. Transformamos
grandes areas em lixdes, poluimos nosso solo, nossa agua, sem dar
importancia para a capacidade produtiva daquela terra, compramos alqueires e

mais alqueires de terra e n&o aproveitamos sua fertilidade.

Existem varias utilidades para um “pedaco de terra”, mas quando se fala de um
imovel rural ja se relaciona as atividades agropastoris, onde sua principal
funcdo é gerar alimento. Podemos falar que o Brasil € considerado rico por sua
produtividade, mas a atividade agricola depende ndo s6 de cuidado com o que
se plantando, o tipo de solo, o relevo e o clima influenciam diretamente na
produgao e na qualidade do produto, tendo até culturas que nédo se adaptam e

fracassam em determinadas regides.
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Antes de plantar, € fundamental escolher o que se adéqua melhor ao local que

sera plantado.

Entdo devemos avaliar um imovel rural por sua producdo, pelo tipo de
vegetacdo, pelo seu estado atual ou pela sua capacidade produtiva, ja que

gerar alimento € a principal fungdo do imaovel rural.

Se avaliar um imovel rural por sua produc¢ao anual, € inquestionavel que o uso
de defensivos e fertilizantes auxilia no fator producao, e pode transformar uma

terra infértil, em uma terra produtiva, mas até quando isso é viavel?

Se a tentativa de uma exploragdo agricola fracassar, ndo podemos julgar o
solo como n&o produtivo, talvez que a escolha da cultura ndo foi adequada

aquela regiao.

Pode-se avaliar por sua vegetagdo, por seu estado atual, mas isso pode ser
mutavel, € importante observar o tipo de manejo que aquela terra ja sofreu e
como estda a sua capacidade produtiva. Um area que é utilizada para
pastagem, que sua unica benfeitoria é o tipo de vegetacdo que esta plantada
para fornecer alimento para o gado, € certo que compararmos com uma
lavoura o valor da benfeitoria da lavoura € muito maior, mas nao podemos
esquecer que o valor da terra esta por baixo do que se esta plantado. Talvez a
terra onde esta a lavoura ja esteja tdo esgotada por um manejo impréprio que

a pastagem seja mais produtiva e tenha uma terra mais rica em nutrientes.
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A terra é um elemento natural, ndo foi criada em laboratério, entdo devemos
avaliar a terra, estudar sua composicdo e avaliar sua fertilidade natural, a
regido que esta inserida, relacionar o tipo de solo com um cultivo mais

adequado.

A terra € o0 bem mais precioso para quem vive de sua producdo. Devemos

entdo saber avaliar a terra separadamente da sua producgao.
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1. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Com o crescimento populacional, grandes empreendimentos necessitam ser
feitos para garantir o atendimento das necessidades basicas do homem e uma

melhor organizagéo populacional.

Com todo esse crescimento as areas consideradas rurais, sdo 0s principais
alvos para a expansdo populacional. E esse crescimento tras grandes
processos de desapropriacdo e uma grande discussdo sobre a correta

avaliagao dos imoveis rurais.

Segundo o Art. 4, inc. | do Estatuto da Terra - Lei 4504/64 define imovel rural:

| - "Imovel Rural", o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua
localizagdo que se destina a exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agro-
industrial, quer através de planos publicos de valorizagdo, quer através de

iniciativa privada;

Il - "Propriedade Familiar", o imovel rural que, direta e pessoalmente explorado
pelo agricultor e sua familia, lhes absorva toda a forga de trabalho, garantindo-
Ihes a subsisténcia e o progresso social e econdmico, com area maxima fixada

para cada regido e tipo de exploracéo, e eventualmente trabalham.
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Hoje o conceito constitucionalmente valido € o de que imdvel rural é aquele
prédio rustico, formado de uma ou mais parcelas de terras (confrontantes entre
si), do mesmo titular, localizada na zona rural do municipio, que se destine ou
possa se destinar a exploragdo agricola, pecuaria, extrativo-vegetal, florestal

ou agroindustrial.

O estatuto da terra deixa claro que além da localizacdo do imdvel sua
exploracdo também € levada em consideragdo para ser enquadrado como

imovel rural.

2.1 Avaliagao

A avaliagdo de qualquer imdvel, se da através da analise de dados colhidos
por um avaliador. E a analise desses dados além da apreciacdo da norma, €
levado em consideragao a finalidade da avaliacdo e a opnido do avaliador,
tornando entdo a avaliagdo uma ciéncia ndo exata. Podem varios avaliadores

avaliar um mesmo imovel e cada um encontrar um valor diferente.

Quando se trata de um imével rural, a avaliagdo se torna muito mais ampla e o
grau de dificuldade aumenta. Um imovel rural é constituido por varias
benfeitorias, além das plantacbes e do seu princial meio de subsistencia, a

terra.
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Quando se avalia um imével rural, o avaliador se orientara pela NBR 14.653-3,
que classifica os imoveis rurais. Mas sempre havera uma situagdo onde o o
avaliador tera que interpretar e se orientar pele motivo da avaliacdo, para que

consiga avaliar o bem da melhor e mais completa forma.

Um exemplo claro que deixa isso bem implicito, é a variagado de relevo que um
imovel pode ter, e como comparar, ou pegar amostras de outros imdveis rurais
vizinhos se a porcentagem de varzeas, montanhas e planices sao diferentes
entre os iméveis. E dificil comparar apesar de estarem em uma mesma regiéo,

imoveis tao distintos.

Para avaliar um imovel rural, j@ que sua principal fungdo € sua exploragao
agricola e/ou pecuaria, deve-se primeiramente classifica-la conforme seu nivel
atual de exploragdo. Segundo a NBR 14.653-3 Classifica os imodveis rurais

como:

2.2 Exploragao

a) N&o explorado
O imovel nao explorado recebe a classificacao de propriedade improdutiva,

conforme Lei Federal 8.629/93.

b) De lazer e turismo
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O imovel de lazer, situado em area rural, sem destinacdo agrosilvopastoril
conjunta, ndo é considerado imovel rural e, dessa forma, estara sujeito a
tributacdo como imével urbano (IPTU — Imposto Predial Territorial Urbano.
Ainda, deve ser avaliado como imével urbano e sujeito a Norma Técnica ABNT
14.653-2. (Arantes, Carlos Augusto - Avaliacdo de imdveis rurais — Norma
14.653-3: ABNT Comentada / Carlos Augusto Arantes, Marcelo Suarez

Saldanha, S&o Paulo: Liv. e Ed. Universitaria de Direito, 2009.)

c) De agricultura
De exploracéo agricola (cultivar os campos, com vistas a produgéao de vegetais

uteis ao homem; lavoura.)

d) De pecuaria

De exploracao pecuaria (criagao de gado).

e) De silvicultura

De exploragao das florestas.

f) Agroindustrial
A industria na sua relagdo com a agricultura e o beneficiamento de matéria-

prima desta.

g) Misto.

Onde ha a exploracao de varias atividades acima citadas.
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2.3

Classificagao dos componentes dos iméveis rurais

A NBR 14.653-3 Classificagao dos componentes dos imdveis rurais

A classificacdo dos componentes dos imdéveis rurais abrange tudo o que

constroi e caracteriza um imovel rural.

IMOVEL RURAL

composicao

2

TERRAS

- terras cultivaveis

- terras cultivaveis em alguns casos

- terras nao cultivaveis

CULTURAS

bens que geram rendimento:
pastagens, café, cana, laranja,
fruticultura, cult. anuais, etc.

CONSTRUCOES

parte do processo produtivo:
galpoes, silos, armazéns, cercas,
casas, currais, estradas, etc.

SEMOVENTES

rebanhos, gado leiteiro, de corte,
equinos, suinos, caprinos,
psicultura, etc.

MAQUINAS

motores, implementos, tratores,
maquinas de beneficio, etc.

PRODUTOS

adquiridos ou produzidos:
sementes, fertilizantes,
colheitas armazenadas, etc.

RECURSOS
NATURAIS

OUTROS

ativo ou passivo ambiental,
documentagao, etc.

Figura 2.3 - Composi¢ao do Imével Rural
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2.4 Terras

“As terras sdo os principais componentes de um imovel rural e sdo avaliadas
em funcdo de sua capacidade de uso (que engloba fertilidade, topografia,
profundidade efetiva, grau de erosdo, drenagem, etc...), localizagdo e outros
fatores, porem sem vegetacdo e sem benfeitorias, dentro do conceito terra

nua.”(Engenharia de avaliagbes o Ibabe SP).

As terras sdo enquadradas segundo o Sistema de Classificagdo da
Capacidade de Uso das Terras, conforme o Manual Brasileiro para
Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — Ill aproximagao, ou o que vier

a substituir para fins de avaliagdo de imdveis rurais.

Quanto ao seu estagio de exploragao atual, as terras sao classificadas como:

Terra bruta: Terra ndo trabalhada, com ou sem vegetagao natural.

Terra nua: Terra sem producéo vegetal ou vegetagcdo natural.

Terra cultivada: Terra com cultivo agricola.

2.5 Benfeitorias — produgdes vegetais

“‘Abrangem todas as inovagdes introduzidas no imével rural capazes de

proporcionar rendimentos pela venda de seus produtos. Sdo consideradas as

culturas temporarias (arroz, milho, feijdo, hortalicas, etc...) e permanentes
20



(cana-de-agucar, fruticultura, pastagens cultivadas, (re) florestamento).”

(Engenharia de avaliagbes o Ibabe SP).

‘O valor das terras agricolas esta diretamente ligado a capacidade de
producdo do solo na qual a producdo agricola toma seu lugar. Isto pode ser
incrementado ou diminuido pela administracdo. Boas praticas culturais,
conservagao do solo cuidadosa e modificacbes técnicas podem aumentar a
producdo. Na outra ponta, negligencia pode diminuir a capacidade de

producdo até dos melhores solos.” (Engenharia de avaliagdes o Ibabe SP).

A caracteristica do solo incluem duas bases fundamentais para a avaliagdo do
imével rural, que € o real aproveitamento da terra, e seu relevo. Sabemos que
o relevo influencia diretamente no tipo de exploracdo da area rural, podendo
ele beneficiar ou ndo uma produgdo. Contudo o mal aproveitamento do solo
também leva a uma exploracdo ineficiente, ndo é como relatou Pero Vaz
Caminha ao rei de Portugal em uma carta quando chegou as terras brasileiras:
“aqui nessa terra tudo que se planta nasce, cresce e floresce”, isso depende
muito de onde se planta. Existem grandes tecnologias que fazem um solo
pobre de nutrientes se tornarem grandes produtores, mas somente com um
estudo muito detalhado do solo podemos saber se essa terra vale o

investimento.

Podemos entdo observar que todo tipo de exploragdo agricola deve ser

planejada conforme a caracteristica da terra que sera explorada vale observar
21



a cultura regional e a capacidade de producédo do solo. Conforme o “Manual
Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso das Terras — |l
Aproximagao” considera a utilizacdo da area de terra em fungdo dos

rendimentos que elas propiciam.

i Usos comerciais IF =
o industrisis Utilizacao da terra

; em funcao de sua
5 Usos residenciais rentabilidade economica

Sl

Y | :

SE|! Areas de lazer

8211

©

s : Terras cultivadas

So |1

[ e} I

G| Culturas permanentes

g : e pastos cultivados

TN

w3 | Pastos nativos

To | e florestas L

5|t Terras estéreis

S || e baldias

>o | S e e e—— ..
Capacidade decrescente de uso

Figura 2.5 - Utilizagdo da terra em fungao de sua rentabilidade.

Idealmente as terras devem ser empregadas com as finalidades que propiciam
maiores rentabilidades. Assim, é claro, a utilizacdo 6tima devera levar em
consideracao, além da capacidade de uso, também a demanda referente aos
aspectos socioecondmicos a que possa ser destinada. (Engenharia de

avaliagdes o Ibabe SP).
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Os aspectos socioecondmicos s&o de grande valia para a Avaliagao de Terras.

Observando principalmente dois eixos que € a localizagao e a finalidade de uso
considerando a localizagdo da area a ser avaliada, a quem se destina tal
produgado, temos base para saber qual o investimento em transporte se faz

necessario para que seja mantida.

O clima também nos favorece a percepg¢ao para saber quantas safras, aquela
exploragdo agricola fornece anualmente. A incidéncia de chuva na regido
favorece ou n&o a exploragéo se ha algum ponto hidrico de abastecimento ou

se tal abastecimento € mecanizado.

Toda terra deve ser avaliada em fungao de sua capacidade de uso, avaliando
0 seu potencial de exploracédo e sua rentabilidade econémica. Quando a terra
proporciona varios tipos de exploracdo, consequentemente tera um valor
econdmico maior, sendo entdo a sua desvalorizagdo conforme a limitagao de

uso.

Inumeros fatores auxiliam na avaliagdo de terras rurais, a metodologia que
costa no “Manual para Classificagao de Uso das Terras para fins de Avaliagdes
Rurais — 12 Aproximagdo - Diniz, J. — Cesp — 1997” enfatiza a os graus de

limitagdo do solo ao uso agricola, que sao:

a) Fertilidade aparente natural

Analisam - se a composi¢ao quimica do solo, matéria organica e acidez (pH) .
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b) Textura
Analisam-se sua composi¢do granulométrica considerando a componente

argila.

c) Relevo

Analisa-se a classe de declividade considerada.

d) Drenagem

Analisa-se a capacidade a drenagem interna do perfil do solo.

e) Profundidade efetiva
Analisa-se a profundidade do solo que as raizes das plantas podem penetrar
livremente em busca de agua ou de elementos nutritivos, referindo-se a

barreiras fisicas, como rochas, pedregosidade, excesso de agua.

f) Eroséo

Analisa-se o grau de erosao edlica ou hidrica.

g) Impedimento a mecanizagao.
Analisa-se a dificuldade ou impedimento ao uso de maquinario agricola,

conforme textura, topografia, rochosidade, profundidade efetiva e drenagem.

h) Pedregosidade.

Analisa-se a concentracado de pedras e/ou rochas.
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A terra, serve como um suporte mecanico ao vegetal, fornecendo agua,
oxigénio, energia na forma de calor e nutrientes na forma de ions e
substancias, entdo a fertilidade do solo é proporcional ao seu conteudo de
materiais, energia e a sua capacidade de libera-los paras as plantas. Clima é o
nome dado a capacidade do ambiente externo de oferecer oxigénio, COZ2,
calor, luz e agua ao vegetal e ao solo. Desta forma a produtividade resulta da
participagdo conjunta do sistema e € usualmente expressa em unidades do
orgao colhido por unidade de area, ndo sendo correto dizer —se produtividade
do solo, nem do vegetal, nem do ambiente, pois isoladamente nenhum
integrante do sistema produz nada. (Atributos fisicos, quimicos e bioldgicos

como indicadores das qualidade do solo — Maria de Fatima da Silva Pinto

Peixoto)

A produtividade é um forte indicador da qualidade do solo, mas podemos
perceber que para uma boa producédo deve haver um equilibrio entre, o solo, o
vegetal e o clima. Uma ma escolha de alguns desses fatores pode
comprometer a producdo, alguns podem até ser corrigidos, mas isso

dependendo da grandiosidade da lavoura interfere diretamente no lucro final.

Como analisar a qualidade do solo, ja que o desenvolvimento do vegetal
depende diretamente dos nutrientes que s&o fornecidos através do mesmo.
Com a exploragéo agricola o solo perde qualidade se ndo ha um manejo e

preocupacgao com a manutencao de seus nutrientes.
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Desde entao, varios conceitos de qualidade do solo foram propostos: o melhor
deles, porém define a qualidade do solo como sendo sua capacidade de
manter a produtividade biologica, a qualidade ambiental e a vida vegetal e
animal saudavel da face da terra. Ou seja, devemos produzir, mas utilizando
sistemas de manejo que observem esses aspectos. (Atributos fisicos, quimicos
e biolégicos como indicadores da qualidade do solo — Maria de Fatima da Silva

Pinto Peixoto)

Quanto menos agentes bioldgicos e quimicos encontrados no solo, maior sera
a preservagao do ambiente e menos prejudicial a vida (eco sistema) este solo
sera. Mostrando que a preservagédo do solo com um manejo mais sustentavel
contribui para uma melhor qualidade do solo, ja que nenhum processo quimico
ou bioloégico seja capaz de forgar a produtividade superior a alcangada pelo

potencial genético do vegetal.

Para avaliar a qualidade do solo devemos primeiramente saber descriminar
suas fungdes, e considerando que onde ha um bom desempenho dessas

fungdes ha também um solo de qualidade.

2.6 Funcgoes do solo

a) Sustentar a atividade bioldgica, diversidade e produtividade;

b) Regular o fluxo de agua de solutos;
26



c) Filtra e tamponar, degradando, imobilizando e detoxificando residuos;

d) Armazenar e ciclar nutrientes e outros elementos dentro da biosfera
terrestre;

e) Prover o suporte de estruturas socioeconémicas e protecdo para

tesouros arqueoldgicos associados com habitagbes humanas.

2.7 Indicadores fisicos de qualidade do solo

A qualidade fisica do solo é um importante elemento de sustentabilidade,
sendo uma area de estudo em continua expansao, ja que as propriedades
fisicas e os processos do solo estdo envolvidas no suporte ao crescimento
radicular; armazenagem e suprimento de agua e nutrientes, trocas gasosas e
atividades biologicas. (Pesquisa aplicada a agrotecnologia v.5, n1 Jan/abril.

2012).

2.8 Avaliagao e desapropriacao

Um dos varios motivos que levam a avaliagdo de um imovel, urbano ou rural €
a desapropriacdo. Normalmente a desapropriacdo € necessaria quando a
utilizacdo do bem desapropriado favorece uma maioria. Quando esse bem
deixa de ser particular e se torna publico, o proprietario é indenizado mediante

a avaliacao feita pelo perito. Esse tipo de desapropriacdo pode ser feito de

duas formas, sendo desapropriacdo total; onde todo imdvel passa a ser de
27



propriedade publica e fica disposicdo do poder publico; e desapropriagao
parcial, onde somente parte do bem imével que sera de utilidade do poder
publico € indenizada, considerando que a area desapropriada nao interfira

diretamente na produc¢ao, ou traga perda econémica ao expropriante.

Outra forma de desapropriagdo € quando o bem em questao tras risco a vida

do proprietario ou da vizinhanca, mas nesse caso nao ha indenizagao.

Podemos entdo definir de uma melhor forma o termo desapropriar como:
Transferéncia feita por iniciativa do poder publico, unilateral e compulsoria,
mediante indenizag&o prévia e justa, por utilidade publica ou interesse social,

da propriedade de um bem ou direito do proprietario ao dominio publico.

E a transferéncia compulséria da propriedade particular para o poder publico
ou seus delegados, ou ainda, por interesse social, mediante prévia e justa

indenizagao em dinheiro (Meirelles, E. L. Apud Medeiros Jr, Fiker, 1996).

E também: Ato pelo qual o Poder Publico, mediante prévio procedimento e
indenizagao justa, em razdo de uma necessidade ou utilidade publica, ou ainda
diante do interesse social, despoja alguém de sua propriedade e a toma para

Si.

Quando desapropriamos um imovel rural, tomamos que as terras sao os
principais componentes de um imovel rural, e sdo avaliadas em funcéo da sua

capacidade de uso. (Engenharia de avaliagdes: O ibape — SP)
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O valor que sera agregado a terra de uma area rural dependera de varios
fatores,(fertilidade, topografia, profundidade efetiva, grau de erosdo, drenagem
e etc...). Vale ressaltar que para ser considerado imével rural devera estar
“‘localizada na zona rural do municipio, que se destine ou possa se destinar a
exploragdo agricola, pecuaria, extrativo-vegetal, florestal ou agroindustrial.”.
Como sua principal finalidade é a exploragdao da terra, para uma justa
avaliacdo devera estudar a capacidade produtiva do solo, seu relevo, sua
aptiddo para o tipo de cultura, além de analisar simplesmente sua atual
situagdo. Cada tipo de exploragéo agricola exige um tipo de solo, ou se adapta

melhor a um tipo de relevo ou clima.

Segundo Wagner de Cerqueira e Francisco, O solo € a camada superficial da
crosta terrestre, sendo formado basicamente por aglomerados minerais e

matéria organica oriunda da decomposigédo de animais e plantas.

Esse elemento natural € de fundamental importancia para a vida de varias
especies. O solo serve de fonte de nutrientes para as plantas, e a sua

composicéo interfere diretamente na produgéo agricola.

Entre os fatores que contribuem para a caracterizagdo do solo estdo o clima, a
incidéncia solar, a rocha que originou o solo, matéria organica, cobertura
vegetal, etc. O solo pode ser classificado em arenoso, argiloso, humoso e

calcario.
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Solo arenoso: possui grande quantidade de areia. Esse tipo de solo € muito
permeavel, pois a agua infiltra facilmente pelos espagos formados entre os

graos de areia. Normalmente ele é pobre em nutrientes.

Solo argiloso: é formado por graos pequenos e compactos, sendo impermeavel
e apresentando grande quantidade de nutrientes, caracteristica essencial para

a pratica da atividade agricola.

Solo humoso: chamado em alguns lugares de terra preta, esse tipo de solo é
bastante fértil, pois contém grande concentragdo de material organico em
decomposicdo. O solo humoso € muito adequado para a realizacdo da

atividade agricola.

Solo calcario: com pouco nutriente e grande quantidade de particulas rochosas
em sua composi¢cdo, o solo calcario € inadequado para o cultivo de plantas.

Ele é tipico de regides desérticas.

Portanto, as caracteristicas do solo influenciam diretamente na pratica da
agricultura e no desenvolvimento socioeconémico de um determinado lugar.
Porém, € importante destacar que técnicas agricolas tém adaptado alguns

solos para o cultivo, através da introdugao de nutrientes.

Outro aspecto que deve ser pontuado é a poluicdo do solo, que é causada
principalmente pelo lixo despejado em lugares inadequados e pelos

agrotoxicos utilizados nas plantagdes.
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Podemos assim afirmar que ao avaliarmos uma area rural que depende
diretamente da agricultura para sua renda principal, devemos avaliar n&o
somente o que ja esta plantando ou o tipo de vegetagao prevalece, mas fazer
um estudo da capacidade de uso do solo e de sua capacidade de exploracao

vegetal, para saber o valor real da terra.

2.9 Classificagao das terras no sistema de capacidade de uso —

Aptidao agricola.

Toda exploracédo da terra deve ser executada de acordo com sua capacidade
de renovagdo. Todos recursos minerais retirados, tenham tempo de se

regenarar ou serem renovados de forma sustentavel para as futuras geracoes.

Ao avaliar um imédvel rural, um bem mais especifico, no caso a Terra,
analizamos um conjunto de fatores que formam esse bem, s&o eles:
caracteristicas do solo, relevo, vegetagao, erozao, disponibilidade de agua e

impedimento a mecanizagao.

Todo agricultor quando adquire suas terras, e as ira utilizar para agricultura,
busca saber qual € o tipo de agricultura que se adapta melhor a sua regido, ao
solo. Alguns véao pelo tido de plantio predominante na regido. Mas apesar de
ser um forte indicador, ndo necessariamenteo melhor potencial do solo estaria

sendo utilizado.
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Entdo no Brasil, devido a sua grande extensdo territorial, utilizou-se
denominado de Aptiddo Agricola das Terras (Ramalho Filho et AL,. 1978). Um

sistema de avaliagao que permite avaliar areas em pequenas escalas.

Para entdo chegar ao melhor fator de exploragao do solo, devemos avaliar um
tipo de plantio que se adapte melhor caracteristicas do solo, clima e

topografia.

As terras sdo enquadradas segundo o Sistema de Classificagdo da
Capacidade de Uso das Terras, conforme o Manual Brasileiro para
Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — Ill aproximagao, ou o que vier

a substituir para fins de avaliagdo de imdveis rurais.

Grupos de capacidade de uso Constitui as categorias de nivel mais elevado e
generalizado, estabelecidos na maior ou menor intensidade de uso das terras,

designada, em ordem decrescente, pelas letras A, B, C.

Grupo A:

Terras possiveis de utilizagdo com culturas anuais, perenes, pastagens e/ou
reflorestamento e vida silvestre (comporta as classes de capacidade de uso | a

V)
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Grupo B:

Terras impréprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para
pastagens e/ou reflorestamento e/ou vida silvestre (compreende as classes V,

Vle VII).

Grupo C:

Terras n&o adequadas para cultivos anuais, perenes, pastagens ou
reflorestamento. Apropriadas para protecdo da flora e fauna silvestre,
recreacdo ou armazenamento de agua (Compreende a classe VIII de

capacidade de uso).

2.10 Classes de capacidade de uso

Consiste no grupamento de terras apresentando o mesmo grau de limitagao.

As praticas de conservagao do solo usualmente definidas como o conjunto de
medidas destinadas a controlar a erosédo e outras formas de depauperamento
do solo, de modo a manté-lo permanentemente produtivo podem ser divididas

em:
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Praticas de controle a eros&o: exemplos como terraceamento, plantio e cultivo
em contorno, faixas de retencao ou de rotacio, canais escoadouros, cobertura

morta (plantio direto).

Praticas complementares de melhoramento: procuram melhorar ou recuperar
as condigdes de produtividade das terras e racionalizar a0 maximo o uso do
solo. Normalmente atuam indiretamente no controle da erosao, por causa do
aumento promovido na cobertura do solo e enraizamento, ocasionado pelo

melhor desenvolvimento das plantas cultivadas.

Numa caracterizacdo sintética das classes de capacidade de uso de seus

grupos A, B e C, pode-se assim considera-las:

Grupo A

Classe I: terras propicias para culturas, pastagens e reflorestamento,

aparentemente sem problemas especiais de conservagao (cor convencional:

verde-claro);

Classe IlI: terras cultivaveis com problemas simples de conservagédo (cor

convencional: (amarelo);

Classe |llI: terras cultivaveis (culturas, pastagens, reflorestamento) com

problemas complexosde conservagao (cor convencional: vermelho);
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Classe |V: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensio limitada,

com sérios problemas de conservagéao (cor convencional: azul).

Grupo B

Classe V: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
sem necessidade de praticas especiais de conservacgao, cultivaveis apenas em

casos muito especiais (cor convencional: verde-escuro);

Classe VI: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento,
com problemas simples de conservagdo, cultivaveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo (cor

convencional: alaranjado);

Classe VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou
reflorestamento, com problemas complexos de conservagao (cor convencional:

marrom).

Grupo C

Classe VIII: terras improprias para culturas, pastagens ou reflorestamento,

podendo servir apenas como abrigo e protegao da fauna e flora silvestre, como

ambiente para recreagdo, ou para fins de armazenamento de agua (cor

convencional: roxo).
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Segundo M.R. Ribeiro a principal desvantagem ¢é que “ o sistema foi criado
com a finalidade foi criado com a finalidade de definir medidas de controle a
erosao e as classes refletem principalmente o nivel de complexidade dos
proplemas de conservagao (Riquier et al., 1970). Importancia extrema é dada a
declividade, em detrimento de outras caracteristicas indicativas da fertilidade. A
classificagado nao foi criada especificamente para planejar o uso da terra e n&o

classifica o solo em termos de produtividade.”
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2. APLICAGAO

A engenharia de avaliagdo tem como sua fungé&o garantir que o bem a ser
avaliado, tenha seu valor real assegurado, ndo havendo desmerecimento de

nenhum item.

Quando avaliamos uma area rural, temos que garantir que nenhum bem seja

desconsiderado deixando-o entdo sem valor.

Conforme a NBR 14.653-3 quando avaliamos uma propriedade rural,
avaliamos sua localizagdo, sua terra, seu valor econdmico, seus recursos
naturais e benfeitorias. Comparando com a NBR 14653-2 quando avaliamos

imdveis urbanos, avaliamos sua localizagao, seu terreno, e suas benfeitorias.

Em Minas Gerais, temos o relevo montanhoso predominante. O que para
construgdo civil ja se transforma em certo obstaculo, pois quanto mais plano
mais facil erguer uma construgdo. Na agronomia esse relevo tem forte
influencia na escolha do que sera cultivado, pois a mao de obra humana é
muito mais usada do que a mecanizada pela dificuldade de levar tais
equipamentos ao local da lavoura. Outra dificuldade é o sistema de irrigagéo,
na maioria das vezes o sistema por gravidade ndo funciona nessa regido, o

uso de bombas é essencial.
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No Brasil ha uma grande regionalizagdo de atividades agropastoris, podemos
afirmar, pela simples linha de pensamento, quando falo em plantagéo de soja
ou criagao de gado, penso logo na regido centro oeste do Brasil, mas isso n&o
quer dizer que somente essa regido produz esse tipo de vegetagdo ou exercga
essa atividade pecuaria. Mas uma coisa € certa quando ha uma atividade
agropastoril predominante, o conjunto de fatores, qualidade do solo, vegetacéo
e clima, esta em equilibrio e sdo favoraveis a uma boa produgdo e com um

manejo adequado sempre terdo qualidade.

Existem regides que exercem varios tipos de atividades agropastoris, planta-se
café, cana de agucar, feijdo... Cria-se gado, porco, galinha... Observamos que
quanto menor a cidade, quanto mais distantes de grandes centros, maior a
variedade de vegetacgdo cultivada, pois 0 acesso a esses vegetais se tornam

mais caros e menos acessiveis a essa populagao.

Mais especificamente na regido da Zona da Mata de Minas Gerais, na zona
rural do Municipio de Ipanema, observamos através do indice do IBGE

(http://www.ibge.qgov.br/cidadesat/xtras/temas.php?codmun=313120&idtema=9

8&search=minas-gerais|ipanemalpecuaria-2011) que sua rentabilidade

principal vem da producdo de exportacdo de café, que é também a principal

atividade agricola dessa regiao que engloba cerca de 20 Municipios.
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O Municipio de Ipanema tem um grande diferencial se comparado com a
cidades do seu entorno, principalmente com a cidade Polo, que € Manhuacgu

que exporta o melhor café de montanha do Brasil.

Ao contrario das outras cidades da regido, o Municipio de Ipanema tem um
grande percentual de area planas, o que em toda Minas Gerais, ja pode se

considerar um Municipio privilegiado.

Com todo esse privilegio, o Municipio introduziu em sua economia outras
atividades agricolas além do café de montanha, aproveitando seu territorio de
relevo plano o Municipio de Ipanema se tornou referencia em criagédo de gado
de corte e de leite, sendo a unica cidade da regido a ter qualidade em carne e
na producdo de leite e seus derivados. Ja produziu o maior queijo minas

frescal do estado de Minas Gerais (http://g1.globo.com/mg/vales-

ma/noticia/2013/07/maior-queijo-minas-frescal-do-mundo-ja-esta-pronto-em-

ipanema.html) . E todo esse mérito se deve a sua topografia privilegiada.

Mesmo com todo esse raro potencial, o municipio de Ipanema, mais
especificamente sua zona rural, onde se concentra toda atividade agropastoril
do municipio, foi escolhida para a implantacdo de uma PCH — Pequena Usina
Hidrelétrica. Normalmente com o crescimento populacional tais medidas
devem ser tomadas, pois as subestagbes ja ndo dao suporte a quantidade

gasta de energia e sua instalagéo se faz necessaria.
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Para a instalagdo da PCH, houve a necessidade da construcdo de uma

barragem o que € de praxe nesse ramo de atividade.

As fazendas responsaveis pela atividade agricola do municipio tinham seu
relevo bem definido, variando entre montanhoso onde aviam as lavouras de
café e as areas mais planas, que eram de varzea (Terreno baixo, plano e fértil,
nas margens de um curso de agua), que se destina as pastagens para o gado,

tanto de corte quanto leiteiro.

Sabemos que quanto menos musculo tem a carne que consumimos maior €
sua qualidade e muito mais macia e saborosa ela fica. Para que o gado de
corte tenha essa qualidade de carne, quanto menor seu esfor¢o, menor a

quantidade de musculo, o que resultara em uma melhor qualidade da carne.

Entdo se a pastagem do gado € plana, ele fara menos esforgo e tera uma
carne de maior qualidade, se a pastagem do gado for ingreme, maior sera seu

esforco e pior sera a qualidade de sua carne.

Para a construgdo e abastecimento da barragem da PCH, foi necessario a
inundagao total e/ou parcial de todas as fazendas que faziam margem com

esse curso de agua.

Para que a inundagdo pudesse ser feita, ja que a PCH, iria invadir territorio

particular, houve a necessidade de um processo judicial para a avaliagao e
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desapropriagdo das fazendas, levando a um longo e conturbado

questionamento do valor das fazendas.

Quando se fala em desapropriagdo, o valor pago nunca sera o suficiente, por
que € muito dificil receber um valor por algo que ndo queremos vender. Mas a
desapropriacdo € inquestionavel; A desapropriacdo sempre vem estabelecida

que a necessidade da maioria prevaleca sobre a necessidade de uma.

Houve uma dessas varias fazendas desapropriadas que sua avaliagdo gerou

fortes duvidas perto das demais avaliagdes.

Como o intuito dessa aplicagdo nédo € levantar valores, e sim mostrar o
transtorno e a perda inapropriada que uma avaliagdao de ma qualidade pode

trazer a uma pessoa, familia e até a um municipio.

3.1 Caso 01 — Desapropriacgao total

Quando ocorre desapropriagao total de um imével, o desapropriado passa todo
o direito dos seus bens para o governo em trocar do valor do bem
desapropriado. Ou seja o governo compra o imoével, e se dispde de um

avaliador para calcular o valor do bem .
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Com a inundacao das fazendas a primeira parte a ser afetada eram as areas
de varzea, algumas fazendas eram divididas por esse curso d’agua e outras

somente encontravam com o curso d’agua no final da propriedade.

Essa propriedade tinha seu curso d’agua no seu final, e toda sua area de
varzea era destinada a pastagem e o restante da propriedade era destinado a
lavoura de café e as benfeitorias (Casa, curral, terreiro para secagem do

café...).

Quando houve a demarcacdo para a inundagao e para a avaliagcdo do que
seria desapropriado o proprietario perderia toda a sua area de varzea, como

sua propriedade era pouco extensa foi dada a ele a desapropriacao total.

Ao perder por completo sua pastagem, perdeu-se também a sua atividade
pecuaria, pois a qualidade da carne do seu gado dependia diretamente dessa

area de relevo mais ameno.

Ao analisar esse caso devemos observar alguns fatores que devem ser
levados em consideracdo além do tamanho da area e das benfeitorias, que

sdo os agregadores de valor de uma propriedade.

Essa fazenda era considerada um imovel rural, em vista que como ja foi citado,
para ser considerado imével rural, todo imével rustico destinado a exploragao
agricola. A renda principal dos proprietarios era do comercio de café e da

venda do gado para abate e de leite. Para que esse produtor continuasse com
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a criagao de gado e com sua lavoura de café, o agricultor tera que achar uma

area semelhante ou desistir da exploracéo agropastoril.

A maior parte das fazendas que seriam atingidas pela inundagdo também

perderiam total ou parcialmente a sua area de varsea.

Podemos através da descrigdo do caso analisar de forma empirica os prejuizos

e beneficios que essa desapropriacéo trouxe ao desapropriado.

Segundo a NBR - 14.653-3 o bem desapropriado se enquadra como
producdo vegetal e/ou benfeitorias reprodutivas. (aquelas que geram receita

diretamente pelo seu uso ou disposi¢do).

Para avaliar a capacidade de uso da terras devemos observar :

Otimo Bom Regular Mau Precario Péssimo

1,0 0,80 0,60 0,40 0,20 0,00

Tabela 01 - Coeficiente de depreciagéo

Que aplicado na seguinte formula:

Vpastagem = (Ap x CU xCd)
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Ap = Area de pastagem

Cu = Custo unitario

Cd = Coeficiente de depreciagao.

Onde chegamos ao resultado do valor da pastagem.

Para avaliarmos as terras de um imodvel rural, devemos considerar um
coeficiente de depreciacdo, observando a qualidade do imovel avalidado, se

mal interpretado pode-se gerar grandes perdas.

O coeficiente de depreciagdo onde podemos observar na tabela acima, que
classifica as terras segundo sua capaciadade de uso e situagdo. Essa
classificacdo se da através das caracteristicas intrisecas e extrinsecas das
terras, como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de eroséo

ou inundagao, profundidade, pedregosidade, etc...

Entdo podemos afirmar que para se utilizar um coeficiente de depreciacao, ou
seja avaliar as terras, devemos fazer uma estudo, uma analise laboratorial
dessa terras, pois ndo ha como qualificar a capacidade de uso e sua
taxonomia, observando somente. Além de um levantamento planialtimétrico da
area, pois podemos encontrar varios tipos de relevo em uma mesma

propriedade.
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Entdo como englobar caractristicas tdo distintas em umas mesma

qualificagdo? Como fazer essas qualificacao?

Entdo como avaliar a topografia de um imével rural, devemos seguir as

qualificacdes das avaliacdo de imdveis urbanos? Quanto mais plano melhor?

Em nossa aplicagao temos dois tipois de relevo, um montanhoso onde ha uma

lavoura de café e uma varsea que € utlizada como pastagem para o gado.

Ao meu ver se o resultados da analise do terra, apresentasse um resultado
positivo, ambas as areas independente do tipo de relevo, teria qualificagcao
otima, pois ndo é porque € montanhoso que ndo tem utilidade, pelo contrario, a
regido tem uma O6tima qualificagdo em exportagdo de café de montanha. Ja a
area de varsea apesar que nao ter exploragdo agricola, auxilia na produ¢cao um

gado de excelente qualidade para o abate.

Apesar da NBR 14.653-3 néao deixar claro a correta forma de classificar o que
bom ou ruim ao avaliar a topografia de um imovel rural, se voltarmos aos
primérdios dessa pesquisa, que é analise de um imovel que sua principal
funcdo € a exploragdo agropastoril, consiguiremos exergar com mais claresa
as entrelinhas da NBR 14.653-3. Ou seja, se o relevo, a topografia n&o

interfere na qualidade da producéo, ndo ha porque ter qualificagao baixa.

Mas além da topografia existem outro fator que influencia no valor das terras,

sendo para a atividade agricola de extrema importancia, a fertilidade do solo.
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Terras férteis, de qualidade, podem sem definhar com um manejo de baixa
qualidade. O uso inadequado de defensivos, queimadas, fertilizantes

inadequados, podem diminuir e muito a fertilidade do solo.

E injusto avaliar, varias propriedades, considerando um valor de uma média
aritmetrica por area. Cada propriedade tem caracteristicas proprias, umas tem
um relevo montanho maior, uma explora a cafeicultura outras a cana de

acgucar, ou milho, ou ndo explora a terra diretamente.

O nosso estudo mostra uma desapropriacdo de varias fazendas, que
exploravam a cafeicultura e o gado de corte e de leite. Apesar dessas
principais exploragdes, ndo ha impecilios de que houvesse uma pequena
plantacdo de milho, cana-de agucar, isso € comum para auxliar na alimentacao

do gado.

Nao se poder afirmar que a qualidade do solo, que sua fertilidade permaneca
otima depois de varios anos de exploragdo. Mas uma manejo adequado, com o
auxilio de um bom profissional, consiga manter e até melhorar a qualidade da
terra. Possivelmente havera uma grande diferenga entre a fertilidade da area
onde é explorado a lavoura de café e onde é pastagem, pois um solo (lavoura)
€ constantemente explorado, enquanto a pastagem nao tem uma frequéncia e

intensidade de exploracao tao alta.
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Dependendo entdo da analise do fator de fertilidade do solo, teremos duas
areas distintas com fatores de depreciagao destintos. Ou seja, as terras teréo
seus valores definidos separadamentes por seu grau de fertilidade. O que
deixa claro que cada fazenda desapropriada, pode ter um solo com niveis de
fertilidade totalemente diferentes uma das outras, por causa do tipo de manejo,

explorag&o agricola, apesar de estarem em uma mesma regiéo.
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3. CONCLUSAO

Quando avaliamos um imoével rural, devemos voltar a esséncia do que é um
imovel rural. Em um imdével rural tudo gira em torno da exploragéao agropastoril,
e devemos observar, avaliar e qualificar suas terras em torno de sua
exploracdo, da sua qualidade e exploracdo, deixando de lado o preconceito
que nossos olhos enxergam ao ver uma estrada de terra, uma montanha, um
morro, uma varsea, uma area alagada. O que é bom ou ruim, dependera do
aproveitamento e da qualidade da exploracdo que o produtor adaptou a sua

terra.
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