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RESUMO

A avaliagdo de imdveis rurais € um processo fundamental para a determinagao do valor de mercado de
propriedades agricolas, sendo essencial para subsidiar negociagdes comerciais, concessao de crédito,
regularizagdo fundiaria e planejamento econdmico. Este estudo tem como objetivo avaliar o Sitio
Silva, localizado no municipio de Tomé-Agu, Pard, considerando aspectos ambientais, estruturais e
econdmicos que influenciam sua valoragdo. Para isso, foi adotado o método comparativo direto de
mercado, conforme estabelecido pela NBR 14653-3 (ABNT, 2004), garantindo precisdo técnica e
alinhamento as normas vigentes. A analise revelou que o imovel possui caracteristicas favoraveis a
produgdo agropecudria, como solos argilosos de alta fertilidade, clima equatorial imido e infraestrutura
basica para cultivo e criacao de animais. Além disso, a diversificagdo das atividades produtivas, aliada
as praticas sustentaveis de manejo, contribui para a viabilidade economica do imovel e sua valorizacao
no mercado. Os resultados demonstram que o Sitio Silva apresenta um elevado potencial produtivo e
econdmico, tornando-se uma propriedade estratégica para investimentos no setor rural.

Palavras-chave: Avaliacao de imoéveis rurais. Tomé-Agu.
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1 INTRODUCAO

A avaliacdo de imdveis rurais € uma préatica essencial para a determinacéo do valor de mercado
de propriedades, contribuindo para decisdes econémicas e legais, como concessdes de credito,
negociacdes comerciais e cumprimento de obrigacdes ambientais (NBR 14653-3, 2004). O setor rural
desempenha um papel significativo na economia brasileira, representando 27% do Produto Interno
Bruto (PIB) do agronegdécio nacional em 2022, o que refor¢a a importancia de uma avaliag&o técnica e
criteriosa (CEPEA, 2023).

De acordo com Breder (2013), o imovel rural, ndo leva essa denominacao apenas por que esta
afastado do centro urbano, ou por se ter um imdvel de final de semana afastado da correria da cidade.
O imdvel rural tem essa denominacdo pois quem vive neste imovel vive do que produz, seja para seu
proprio consumo ou para comeércio, independente do tamanho da sua producdo, vive-se
especificamente da exploracéo da terra.

No presente estudo, sera avaliado o Sitio Silva, localizado no municipio de Tomé-Acu, Para,
com foco em suas caracteristicas ambientais, estruturais e econdmicas. O municipio, reconhecido por
sua vocacao agropecuaria e diversidade produtiva, apresenta condicdes climaticas favoraveis e solo
adequado para diversas culturas agricolas, como pimenta-do-reino e cacau, além de pastagens
(EMBRAPA, 2023). O municipio de Tomé-Acu, conhecido por sua relevancia no agronegocio
paraense, destaca-se pela producdo de pimenta-do-reino, cacau e outras culturas tropicais, além de
apresentar significativa atividade pecuéria, o que torna a regido uma referéncia em praticas sustentaveis
e diversificacdo econdmica (EMATER-PA, 2023).

Assim, a analise de propriedades nessa localidade deve considerar ndo apenas o valor
comercial, mas também as condi¢cBes ambientais e produtivas que influenciam sua viabilidade
econdmica. O Sitio Silva, objeto desta avaliacdo, representa um exemplo tipico da multifuncionalidade
da agricultura familiar no Pard, integrando preservacao ambiental e agricultura familiar, com uma area
total de 62,4 hectares, o imdvel possui benfeitorias que facilitam sua utilizacdo econémica, como
sistemas de manejo sustentivel e infraestrutura béasica. O presente trabalho utiliza o método
comparativo direto de mercado e estd embasado nas normas da ABNT, visando oferecer uma viséo
detalhada do valor justo da propriedade e suas potencialidades (NBR 14653-3, 2004; EMBRAPA,
2023).

Visto que, como estabelece Breder (2013), a terra ¢ um elemento natural, ndo foi criada em
laboratorio, entdo devemos avaliar a terra, estudar sua composicao e avaliar sua fertilidade natural, a
regido que estd inserida, relacionar o tipo de solo com um cultivo mais adequado. A terra ¢ o bem mais
precioso para quem vive de sua producdo. Devemos entdo saber avaliar a terra separadamente da sua

producao.

=

LUMEN ET VIRTUS, Sdo José dos Pinhais, v. XVI, n. XLVI, p. 2006-2032, 2025

2007



=

2 OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem como objetivo determinar o valor de mercado do Sitio Silva, localizado
no municipio de Tomé-Agu, Para. A avaliacdo sera realizada com base nos preceitos técnicos
estabelecidos pela NBR 14653-3 (2004), utilizando o método comparativo direto de mercado,
pretende-se identificar as potencialidades econdomicas do imoével, avaliar suas condi¢des ambientais e
estruturais e fornecer informagdes consistentes para subsidiar decisdes relacionadas a concessdo de

crédito rural, negociagao comercial ou regularizacao fundiaria.

2.1 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente laudo foi solicitado pelo proprietario Cacildo de Jesus Silva, responsavel pelo Sitio
Silva, localizado no municipio de Tomé-Agu, no estado do Para. As amostras analisadas, conforme
laudo técnico n°® 1607/2024, foram entregues no laboratério em 25/06/2024, com resultados
disponibilizados em 10/07/2024, além disso, a avaliacdo do imdvel segue normas técnicas aplicaveis,

visando subsidiar decisoes relacionadas a utilizagao produtiva e valoragao econdmica da propriedade.
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RESULTADOS DAS AMOSTRAS DE SOLO: SITIO SILVA

PARAMETROS AMT 01 AMT 02 AMT 03
Ph (H20) 5.6 6.1 7.0

Ph ( CaClL2) 4,7 5.2 6.7
Fosforo ( P) (img/dm?) 5.9 5.2 23,2
Sodio (Na) (mg/dm?) 53.3 55.7 49,2
Potassio (K) (mg/dm?) 3.2 34 6.9
Calcio (Ca) (cmol/dm?) 2,13 3,99 6,79
Magnésio (Mg) (cmol/d?) 0.47 0,77 0.58
Matéria Organica 27 32 27,5

INTERPRETACAO PRATICA

pH do Solo:
A amostra 1 apresenta wm pH acido, a amostra 2 levemente acida e a amostra 3 neutra. O pH
ideal varia conforme a cultura. mas geralmente, solos com pH entre 6 e 7 sdo adequados para a

maioria das plantas.

DISPONIBILIDADE DE NUTRIENTES

Foforo (P): As amostras 1 e 2 apresentam baixos teores de fosforo. enquanto a amostra 3 possui
um teor alto. o que é favoravel para o crescimento das plantas.

Potissio (K): As trés amostras possuem niveis diferentes. com a amostra 3 tendo o maior teor
de potassio, importante para a resisténcia das plantas e qualidade dos frutos.

Calcio (Ca) e Magnésio (Mg): As amostras variam significativamente. com a amostra 3
apresentando os niveis mais altos. Esses nutrientes sdao essenciais para a estrutura das plantas e
processos bioquimicos.

Matéria Organica (M.O.): As amostras tém niveis moderados a altos de matéria organica. o

que é benéfico para a retencao de agua e nutrientes no solo.

INTERVENCOES RECOMENDADAS:

Correcao do pH: Para as amostras com pH acido, pode-se considerar a aplicagdo de calcario
para elevar o pH.

Adubacao Fosfatada: Para as amostras com baixos teores de fosforo, recomenda-se a aplicagao
de fertilizantes fosfatados.

Adubacdo Potéssica: Pode ser necessaria para equilibrar os niveis de potéssio, especialmente
nas amostras 1 e 2.

Manejo da Matéria Organica: Manter ou aumentar a matéria organica através de compostagem

e cobertura vegetal para melhorar a satide do solo.
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2.2 FINALIDADE
2.2.1 Planejamento Econémico

De acordo com Rodrigues (2001), o Municipio de Tomé-Acu esta situado na parte central da
mesorregido do nordeste paraense, na microrregido do mesmo nome, considerado um dos polos de
desenvolvimento da agricultura comercial mais importante do Estado do Para, que utiliza sistemas
modernos de cultivo. Com uma localizagdo estratégica a 187,5 km de Belém, o municipio se destaca
como polo produtor de culturas como pimenta-do-reino, cacau e banana, além de apresentar relevante
atividade pecuéria. Essas atividades sdo sustentadas por caracteristicas climaticas e edaficas favoraveis,
com predominancia de solos argilosos e clima equatorial Umido, marcado por altas temperaturas e
precipitacdes regulares ao longo do ano (EMBRAPA, 2023).

A infraestrutura de Tomeé-Acu é outro ponto de destaque, com vias de acesso que conectam as
zonas rurais ao centro urbano, possibilitando o escoamento da producdo para mercados regionais e
nacionais. O Municipio de Tomeé-Acu foi criado a partir da instalacdo de uma col6nia agricola para
abrigar imigrantes japoneses, que amparados por capital, assim como, por tradicdo milenar na
agricultura, destacando-se nas préaticas agricolas que se fundamentam no cultivo de culturas de valor
comercial, conseguiram desenvolver a cultura da pimenta-do reino, ao ponto de tornar o Estado do Para

0 maior produtor dessa piperaceae no pais (PINHEIRO et al., 1999).

2.3 CARACTERIZACAO DA REGIAO

De acordo com Rodrigues (2001), o Municipio de Tomé-Agu esta situado na parte central da
mesorregido do nordeste paraense, na microrregido do mesmo nome, considerado um dos pélos de
desenvolvimento da agricultura comercial mais importante do Estado do Para, que utiliza sistemas
modernos de cultivo. Com uma localizagdo estratégica a 187,5 km de Belém, o municipio se destaca
como polo produtor de culturas como pimenta-do-reino, cacau e banana, além de apresentar relevante
atividade pecudria. Essas atividades sdo sustentadas por caracteristicas climaticas e edaficas
favoraveis, com predominancia de solos argilosos e clima equatorial imido, marcado por altas
temperaturas e precipitagcdes regulares ao longo do ano (EMBRAPA, 2023).

A infraestrutura de Tomé-Agu € outro ponto de destaque, com vias de acesso que conectam as
zonas rurais ao centro urbano, possibilitando o escoamento da produgdo para mercados regionais e
nacionais. O Municipio de Tomé-Acu foi criado a partir da instalacdo de uma coldnia agricola para
abrigar imigrantes japoneses, que amparados por capital, assim como, por tradi¢gdo milenar na
agricultura, destacando-se nas praticas agricolas que se fundamentam no cultivo de culturas de valor
comercial, conseguiram desenvolver a cultura da pimenta-do reino, ao ponto de tornar o Estado do

Par4 o maior produtor dessa piperaceae no pais (PINHEIRO et al., 1999).
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2.4 LOCALIZACAO GEOGRAFICA E INFRAESTRUTURA

O Municipio de Tomé-Acu localiza-se na parte central do nordeste paraense, na microrregiao
de Tomé- Acu, entre as coordenadas geograficas de 020 54'45" e 03°16'36" de latitude sul e de
47°55'38" e 48°26'44" de longitude a oeste de Greenwich, com superficie de aproximadamente 5,179
km2. Encontra- se limitado ao norte pelos Municipios de Concoérdia do Pard e Sdo Domingos do
Capim, ao sul e leste pelo Municipio de Aurora do Para e a oeste pelos Municipios de Tailandia e Acara
(RODRIGUES et al., 2001).

Os principais meios de transporte € comunicagdo sao: por via terrestre, as rodovias PA-140 e
PA-255, a partir das BR-316 (Belém-Sao Luis), BR-010 (Belém-Brasilia) e da PA-1 50 (Belém-
Marabd); por via fluvial, através de embarcagdes de passageiros e cargas, pelos Rios Acara-Miri/Acara/
Guama; por via aérea, em avides de pequeno porte, mantendo linha regular para a cidade de Belém/PA
(DE SOUZA BELATO, 2019; SERRAO, 2019). Assim, a EMATER-PA (2023) destaca que a
infraestrutura rodoviaria da regido tem sido um dos pilares para o desenvolvimento do setor

agropecuario, permitindo a melhoria das condi¢des de escoamento e transporte da produgao.

2.5 CARACTERISTICAS CLIMATICAS

De acordo com Pinheiro et al., (2019) as condi¢des climaticas observadas no Municipio sdo do
tipo Awi, segundo a classificagdo de Koppen, isto €, tropical chuvoso com estagdo seca bem definida,
de 3 a 4 meses com menos de 60 mm de chuva mensal. Ademais, a regido de Tomé-Agu apresenta
clima equatorial imido, com temperaturas médias anuais que variam entre 24°C e 30°C, sendo
adequadas para o cultivo de diversas culturas tropicais. As chuvas sdo distribuidas ao longo do ano,
com precipitacdes anuais em torno de 2.500 mm, o que favorece a produgdo agricola. O regime
pluviométrico constante contribui para a abundancia de agua disponivel para irrigacao e atividades

agropecuarias, fator que garante a produtividade das culturas e a sustentabilidade das praticas agricolas

(PINHEIRO et al., 2001).

2.6 ASPECTOS EDAFICOS

Como evidencia Pinheiro et al., (2001) o relevo predominante na area sdo as superficies
aplainadas na forma de extensos tabuleiros com altitudes em torno de 50 metros. Predominam as
classes de relevo plano (0% a 3% de declividade) e suave ondulado (3% a 8% de declividade),
ocorrendo o ondulado (8% a 25% de declividade).

Além disso, o solo da regido é predominantemente argiloso, 0 que proporciona uma boa
retencdo de nutrientes e agua, caracteristicas essenciais para o cultivo de produtos como cacau,
pimenta-do-reino, e bananas, que sdo cultivados de forma expressiva no municipio. De acordo com a

EMBRAPA (2023), o Para apresenta uma grande diversidade de solos, sendo que os solos de Tomé-

=

LUMEN ET VIRTUS, Sdo José dos Pinhais, v. XVI, n. XLVI, p. 2006-2032, 2025

2011



Acu sdo altamente férteis e adequados para o cultivo de culturas de alto valor agregado. O relevo &,
em sua maior parte, plano, facilitando o uso de maquinario agricola e 0 manejo intensivo da terra, o

que potencializa a producao e reduz custos operacionais.

2.7 ATIVIDADES PRODUTIVAS

Assim como estabelece Flohrschutz (1983), o agropecuario é o principal setor econémico de
Tome- Acu, com destaque para a producéo de pimenta-do-reino, cacau e banana, além da pecuéria de
corte. De modo que, a regido € um importante polo produtor de pimenta-do-reino, sendo uma das
maiores produtoras do Brasil, com a cultura ocupando uma &rea significativa de terras. A EMATER-
PA (2023) ressalta que a integracdo de atividades agricolas com a pecuaria no municipio permite a
diversificacdo econdmica, promovendo sistemas de producéo sustentaveis que conciliam a preservacado
ambiental com a produtividade.

Além disso, 0 municipio tem investido em préticas agroecoldgicas e no fortalecimento da
agricultura familiar, o que contribui para a diversificacdo da producédo e para 0 aumento da renda das
comunidades rurais. A regido tem também se destacado na adogcdo de praticas sustentaveis,
incentivando o uso racional dos recursos naturais, como a agua e o solo, e adotando tecnologias que
minimizam impactos ambientais (DOS SANTOS POMPEU et al., 2018).

2.8 ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

Simas e De Faria (2022), afirmam que Tomé-Acu apresenta uma economia predominantemente
rural, com uma significativa parte da populacéo dedicada a agricultura familiar e a pecuaria extensiva.
A economia local € sustentada por pequenas e médias propriedades rurais, muitas delas voltadas para
cultivos comerciais de pimenta-do-reino, cacau e banana. Em confluéncia, a EMATER-PA (2023)
enfatiza a importancia da assisténcia técnica oferecida aos agricultores, visando ao aumento da
produtividade, adocdo de boas praticas agricolas e fortalecimento da sustentabilidade das propriedades
rurais.

Ademais, a diversidade social e cultural da regido, com forte presenca de migrantes de diversas
partes do Brasil, contribui para o dinamismo das praticas agricolas e para o enriquecimento das préaticas
culturais locais (DA SILVA NETO, 2003). Assim, a regido tem se beneficiado de politicas publicas
voltadas ao fortalecimento da agricultura familiar e ao incentivo a preservacdo ambiental, como as
acOes da Secretaria de Estado de Meio Ambiente e Sustentabilidade (SEMAS-PA) e da EMATER-PA,
que promovem a adocdo de técnicas que equilibram a producdo com a conservacdo dos recursos

naturais.
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3 REVISAO DE LITERATURA

A literatura sobre imoveis rurais no Brasil abrange uma série de fatores que influenciam a
dindmica fundiaria, incluindo aspectos econdémicos, sociais, ambientais e juridicos. O mercado de
terras rurais no pais € amplamente influenciado pela vocacédo produtiva das regides, pela infraestrutura

disponivel e pelas politicas publicas de incentivo a agricultura.

3.1 DETERMINANTES DO VALOR DOS IMOVEIS RURAIS

Diversos estudos apontam que o valor dos iméveis rurais no Brasil ¢ determinado por variaveis
como localizagdo, acesso a infraestrutura (rodovias, energia elétrica, disponibilidade hidrica),
qualidade do solo, topografia e potencial produtivo. Regides com forte presencga do agronegdcio, como
o Centro-Oeste e 0 Matopiba (Maranhao, Tocantins, Piaui e Bahia), apresentam maior valorizacao,

impulsionada pela expansao da fronteira agricola e pelo aumento da demanda por commodities.

3.2 REGULARIZACAO FUNDIARIA E SEGURANCA JURIDICA

A regularizag¢do fundiaria ¢ um dos principais desafios do setor, especialmente na Amazonia
Legal e em areas de expansao agricola. A inseguranga juridica sobre a posse da terra impacta o mercado
imobilidrio rural, dificultando transagdes e investimentos. Politicas como o Programa Terra Legal ¢ o
Cadastro Ambiental Rural (CAR) foram criadas para mitigar esses problemas, promovendo maior

transparéncia no mercado de terras.

3.3 CREDITO RURAL E POLITICAS PUBLICAS

O acesso ao crédito rural € fundamental para a valorizagdo dos imoveis, pois permite
investimentos em infraestrutura e tecnologia. Programas como o Plano Safra e o Programa Nacional de
Fortalecimento da Agricultura Familiar (PRONAF) desempenham um papel essencial na

modernizacdo das propriedades, tornando-as mais produtivas e valorizadas.

3.4 SUSTENTABILIDADE E USO DA TERRA

A preocupacgédo com a sustentabilidade e a conservagdo ambiental tem influenciado a gestdo dos
imdveis rurais no Brasil. A legislacdo ambiental, como o Codigo Florestal (Lei n° 12.651/2012), impde
restricdes ao uso da terra, determinando areas de preservacdo permanente (APPS) e reservas legais, 0
que impacta a precificagdo dos imoveis e a sua utilizagdo econdmica. Além disso, iniciativas como o

Pagamento por Servigos Ambientais (PSA) vém estimulando praticas de uso sustentavel da terra.
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3.5 TENDENCIAS E PERSPECTIVAS

O mercado de imoveis rurais no Brasil tem se diversificado, com o crescimento de
investimentos em setores como o turismo rural, a agricultura regenerativa e a producdo de alimentos
organicos. Além disso, 0 avanco da tecnologia no campo, como a agricultura de precisdo, tem
impulsionado a valorizagdo das terras mais produtivas. A expectativa € que, nos prOximos anos, o
mercado continue sendo influenciado por fatores como a demanda por commodities, as mudancas
climaticas e as politicas de ordenamento territorial. A literatura sobre imoveis rurais no Brasil revela
um setor dindmico, influenciado por fatores econémicos, ambientais e institucionais. A valorizacao
das terras depende de aspectos produtivos e infraestruturais, mas também de questBes fundiarias e
ambientais. O futuro do mercado dependera do equilibrio entre a expansdo agricola, a sustentabilidade

e a seguranca juridica das propriedades.

4 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERDADO

Tem por fundamento identificar o valor do bem atraves de tratamento técnico dos atributos
comparaveis, utilizando, dessa forma, dados de mercado que se aproximem aos dados do bem
avaliando, assim, a fim de se alcancar o maximo de representatividade da amostra, deve-se especificar
claramente as caracteristicas dos imoveis que compdem a populacdo pesquisada, tomando como

referéncia as caracteristicas do imovel avaliando.

4.1 CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO
4.1.1 Localizacao e Acesso

O Sitio Silva, localizado no municipio de Tomé-Acu, Pard, ¢ uma propriedade rural com area
total de 62,4 hectares, acessivel por nao asfaltadas (Figura 1), porém com ramais em boas condigdes

de trafego, o que facilita o escoamento da producdo e a conexao com mercados regionais e nacionais.
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Figura 1- Estrada de terra de acesso ao Sitio Silva

Fonte: Autores da avaliacdo, em 2024

4.1.2 Condig¢des Naturais

A propriedade possui relevo predominantemente plano e solos de boa aptidao agricola (Figura
2), sendo adequados para culturas tropicais de alta demanda comercial. Segundo analises da
EMBRAPA (2023), os solos da regido apresentam textura argilosa e clima equatorial umido, marcado
por altas temperaturas e precipitacdes regulares, caracteristicas ideais para o desenvolvimento de

praticas agricolas diversificadas.

Figura 2- Imagem de satélite do Sitio Silva

Fonte: Google Earth, 2024
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Fonte: Autores da avaliacdo, em 2024.

A vegetacdo do Sitio Silva inclui trechos de floresta ombrofila, preservada como Areas de
Reserva Legal (ARL) e Areas de Preservagio Permanente (APP), contribuindo para a manutengdo da
biodiversidade local e a protecao dos recursos hidricos, sendo a propriedade atravessada por pequenos
cursos d’agua e igarapés, que garantem o abastecimento hidrico para atividades produtivas e

promovem o equilibrio ecoldgico da regido.

4.1.3 Infraestrutura
O Sitio Silva conta com uma infraestrutura basica e funcional, incluindo um Sistema de
abastecimento hidrico sustentavel, com pocos artesianos que atendem as necessidades das atividades

produtivas (Figura 4).
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Figura 4- Pogo Artesiano

Fonte: Autores da avaliagdo, em 2024

Além disso, no quesito de benfeitorias a propriedade possui uma casa simples, utilizada para
acomodacdo dos proprietarios ou trabalhadores, sendo também uma estrutura projetada para manejo e

depésito de ferramentas (Figuras 5 e 6).

Figura 5- Benfeitoria
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Figura 6- Benfeitoria

Fonte: Autores da avaliagdo, em 2024.

A propriedade também conta com lago/agude utilizado como reservatorio para irrigacao e
criacdo de peixes, reforcando a diversificacdo econémica do imével (Figuras 7 e 8).

Figura 7- igarap¢ da propriedade
SR [/ '/ ’,}7 -

Fonte: Autores da avaliacdo, em 20
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Figura 8- Tanques de peixes da propriedade

Fonte: Autores da avaliacéo, em 2024.

4.2 POTENCIALIDADE DO IMOVEL
4.2.1 Potencial Produtivo Agricola

A propriedade se destaca pela diversidade de sua producéo agricola e aquicola, incorporando
praticas sustentaveis e eficientes para o cultivo de diversas espécies e criacao de animais. O solo da regido,
classificado como argiloso, é altamente fértil e adequado para o cultivo de uma variedade de culturas
tropicais, bem como mangueiras (Mangifera indica L.), visto que possui diversas mangueiras que

produzem frutos altamente valorizados no mercado (Figura 9).

Figura 9- Mangueiras (Mangifera indica L.

Fonte: Autores da avaliagdo, em 2024.

=|
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Além de bananeiras, que sdo cultivadas no sitio, sendo uma importante fonte de alimento,
utilizadas a priori para consumo fresco (Figura 10). O cultivo dessas plantas também auxilia na fixagao

do solo e pode ser uma cultura complementar para outros sistemas de produgdo (GOMES et al., 2017).

Fonte: Autores da avaliagdo, em 2024.

4.2.2 Potencial Para Atividades de Criacao de Animais

O sitio apresenta grande potencial para a criacdo de galinhas caipiras (Gallus gallus
domesticus), uma atividade que se integra bem com o sistema agropecuario da propriedade (Figura
11).

Figura 11- Galinhas caipiras (Gallus

gallus domesticus

Fonte: Autores da avaliagdo, em 2024.

As galinhas caipiras séo criadas de maneira livre, com alimentacdo natural a partir de gréos,
pode- se levar em conta entdo que a producdo de ovos e carne de galinha caipira, esta cada vez mais
valorizados no mercado, 0 que representa uma oportunidade de diversificacdo econébmica. Para mais,

LUMEN ET VIRTUS, Séo José dos Pinhais, v. XVI, n. XLVI, p. 2006-2032, 2025
2020



=

a presenca de agudes na propriedade permite o cultivo de peixes, se caracterizando como piscicultura
extensiva (Figura 12)

Figura 12- Peixes frescos obtidos por pesca na propriedade

Fonte: Autores da avaliagéo, em 2024.

O manejo da criagdo de peixes ¢ realizado de forma controlada, utilizando as dguas dos agudes

para alimentar os peixes e garantir sua qualidade e crescimento.

4.2.3 As Terras segundo sua capacidade de uso

Segundo a ABNT (2004, p. 03), as terras podem ser enquadradas de acordo com o sistema de
classificagdo da Capacidade de Uso das Terras, conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra - III aproximagdo, ou o que vier a substitui-lo para fins de avaliagdo de
iméveis rurais. O referido manual estabelece diferencas classes de terras, relacionando seu potencial
de producao destinado a culturas agricolas, com o estado de conservacao do solo. Basicamente sdo trés
tipos de terras (cultivaveis, cultivadveis em casos especiais e improprias) divididas em oito classes
(ARANTES e SALDANHA, 20009, p. 28):

Classe I — terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de conservacao; Classe 1
— terras cultivaveis com problemas simples de conservacao;

Classe III — terras cultivaveis com problemas complexos de conservacao;

Classe IV — terras cultivaveis apenas ocasionalmente com sérios problemas de conservagao;
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Classe V — terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, sem necessidade de praticas especiais de
conservacao;

Classe VI — terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, mas com problemas simples de conservagao;

Classe VII — terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamentos, mas com problemas complexos de
conservacao;

Classe VIII — terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente de recreagdo ou para fins de armazenamento
de 4gua.

Pode-se tomar como referéncia também, para enquadrar as terras de uma propriedade rural, o
modelo de Capacidade de uso dos solos de Norton. Conforme informa Aguiar (2012, p. 41), “o
pesquisador norte- americano Norton apresentou um critério capaz de permitir a caracterizagao perfeita
para avaliagao rural”. Norton foi capaz de elaborar seu proprio critério para classificar os solos em
funcdo da sua capacidade de gerar rendimentos, levando em conta uma série de caracteristicas
referentes ao solo, como cor, textura, topografia, pedregosidade, profundidade, erosdo, fertilidade,

dentre outras; que puderam ser resumidas no quadro esquematico abaixo (AGUIAR, 2012, p. 43):

Quadro | — Classificagdo das Terras de acordo com as Classes de Norton

M| oW Pastos Lavour
Ed8| 24 o =l g| ¢ = 2| g
Classes “’E EE B a E 7| & E
2| BEl Bl E| & B i BB
N & 5 5 & g g| e
I
i1
m
ET

Fonte: Aguiar (2012).

O enquadramento adequado das terras de um imodvel rural é um passo fundamental em
avaliacdo, pois uma vez estabelecida classe de terra presente na propriedade, ressalte-se que em uma

propriedade pode existir o enquadramento em mais de uma classe diferente; estas informagdes servirdo

=
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de embasamento para possiveis futuras aplicagdes matematicas e estatisticas, dependendo da escolha
dos procedimentos metodologicos de avaliagdo de imdveis rurais adotados pelo profissional avaliador.

O Sitio Silva classificagao I e II

40 hectares com classe I e 24 hectares com classe 11

4.2.4 As Terras segundo seu estagio de exploracgido atual
E importante ndo confundir o estagio de exploragdo atual das terras de uma propriedade rural,

com a classificacao que ¢ dada ao imovel (exemplo: de agricultura, de pecuaria, de lazer e turismo,
entre outros), ja tratado em itens anteriores. O enquadramento das terras segundo seu estagio de
exploracdo atual, diz respeito ao modo de cobertura presente no solo, no momento da avaliagdo; ou
seja, como se encontram as terras da propriedade rural. Sdo trés as possibilidades de enquadramento
das terras, de acordo com ABNT (2004, p. 03):

a) terra bruta;

b) terra nua;

c) terra cultivada.

A terra bruta, de acordo como um dos itens definidos pela norma técnica NBR 14.653-3,
significa uma terra ndo trabalhada, com ou sem vegetagao natural (ABNT, 2004, p. 02). J4 segundo
Arantes e Saldanha (2009, p. 22), sdo terras que “nao possui trabalhos ou servigos realizados pela mao
humana”.

Em relacdo a defini¢do de terra nua, estabelecida pela NBR 14.653-3, corresponde a uma terra
sem producdo vegetal ou vegetacdo natural (ABNT, 2004, p. 02). No entendimento de Arantes e
Saldanha (2009, p. 22), terra nua € uma “terra ja cultivada, porém, naquele exato momento da
avaliagdo, encontra-se descoberta de vegetacao”.

E por fim, ao tratar da conceituagdo de terra cultivada, a norma regulamentadora 14.653, parte
3, como sendo uma terra com cultivo agricola (ABNT, 2004, p. 02). Segundo Arantes e Saldanha
(2009, p. 22), “¢ aquela preparada para cultivo ou coberta com algum tipo de cultura (reflorestamento,

lavoura ou pastagens)”.

Tabela 01 — Capacidade de uso do solo e seu valor relativo a cada classe, em fungdo do percentual da renda liquida

ESCALA DE VALOR
CLASSES DE SOLO (% de renda liquida)
I 100,00
Il 95,00
il 75,00
v 55,00
V 50,00
Wi 40,00
Vil 30,00
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VT | 20,00
Fonte: Mendes Sobrinho (1983).

Durante o processo de homogeneizacao, definem-se os indices correspondentes, tanto para o
imovel paradigma como para os restantes das amostras pesquisadas. Logo, o fator classe de capacidade
de uso das terras sera obtido a partir da razao entre o indice do paradigma com o indice de cada dado

de mercado (ABNT, 2004, p. 26).

4.2.5 Fator situacao

Segundo o entendimento da norma técnica de avaliacio NBR 14.653, parte 3, o fator situagao
¢ definido como um fator de homogeneizagao que determina de forma simultinea a influéncia sobre o
valor do imédvel rural decorrente de sua localizacdo e condigdes das vias de acesso (ABNT, 2004, p.
02). Conforme recomendagdo da referida norma, pode-se utilizar a escala elaborada por Mendes

Sobrinho (1983 apud Arantes e Saldanha, 2009) em destaque abaixo ou outras tabelas especificas.

Tabela 02 — Valor da terra segundo sua situacéo e viabilidade de circulacao.

CARACTERISTICAS
Situacéo Tino de estrada Importancia das Praticabilida de durante o |Escala de Valor
P Distancias ano (%)
Otima Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito boa 12 Classe s/ asfalto Relativa Permanente 95
Boa N&o pavimentada Significativa Permanente 90
L . s Sem
Desfavoravel EEIERA 8D L Wl c_hstanuas € condicoes satisfatoria 80
es equivalem s
Ma Fechos de servidaes Distancia se classes se|  Problemas sérios com 75
equivalem chuvas
_ Fechos e intercep. p/ Problemas sérios mesmo c/
Péssima . 70
clrregos sem pontes seca

Fonte: Mendes Sobrinho (1983).

Para o processo de homogeneizacdo, definem-se os indices correspondentes, tanto para o
imovel paradigma como para 0s restantes das amostras pesquisadas. Logo, o fator de situacdo sera
obtido a partir da razdo entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de mercado (ABNT,
2004, p. 26).

Alguns avaliadores, procurando o aprimoramento dos procedimentos de avaliacdo, resolveram
fazer a juncdo de fatores de homogeneizagdo em uma so tabela informativa. E o caso de Pellegrino
(1983 apud Arantes e Saldanha, 2009), que interagiu as tabelas de Mendes Sobrinho de capacidade de

uso do solo com a tabela de situacéo, o resultado vemos abaixo:

™

LUMEN ET VIRTUS, Sdo José dos Pinhais, v. XVI, n. XLVI, p. 2006-2032, 2025

2024



Tabela 03 — Valor das terras segundo sua situacéo e capacidade de uso®®.

Classes | 1 Il v \Y VI VII VIII

Situagdo 100% 95% 5% 55% 50% 40% 30% 20%
Otima 100% 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200
Muito boa 95% 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0475 | 0,380 | 0,285 | 0,190
Boa 90% 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180
Desfavoravel 80% 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160
Mé& 5% 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150
Péssima 70% 0,700 | 0,665 | 0525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140

Fonte: Pellegrino (1983).

4.2.6 Fator de acesso

Muitos autores tratam o fator situacdo como simplesmente fator de acesso. Segundo Aguiar
(2012, p. 47) o fator de acesso pode valorizar ou ndo uma propriedade rural, uma vez que este fator
expressa como as distancias, tipos de estradas, obstaculos naturais ou perenes, acabam por influenciar
0 proprio escoamento da produgdo do imovel. Os valores de acesso podem ser obtidos na tabela abaixo
(DESLANDES 2002 apud AGUIAR, 2012):

Tabela 04 — Valor da terra segundo seus acessos.

SITUA(;AO TIPO DE ESTRADA PRATICABILIDADE Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo 0 ano 1,11a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo 0 ano 101a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo 0 ano 1,00
Regular Terra Todo o0 ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90 a 0,99
Muito Ruim Obstaculos Parte do ano 0,80 a0,89

Fonte: Deslandes (2002).

13 Tendo em vista a relagdo elaborada por Pellegrino (1983), estabelecendo a interacio entre
classes de uso do solo e situacdo, sua tabela & usada como referéncia para outro fator de
homogeneizacdo, chamado de Nota Agronémica, que € o resultado das médias aritméticas ponderadas
dos indices das terras do imovel, seja em relacdo ao avaliando ou amostras de mercado (ARANTES e
SALDANHA, 2009, p. 84).

4.2.7 Fator de recursos hidricos

Atraves do fator de recursos hidricos é possivel atribuir valores de comparacgdo, em relagdo a
presenca de aguadas nas propriedades rurais pesquisadas. Este fator corrige a diferenca ou discrepancia
por meio de indices comparativos, homogeneizando os seus elementos, em relagédo a diversidade da
rede hidrogréfica, considerando-se a quantidade, qualidade e distribuicdo de aguas presentes nos
imoveis rurais. Os valores de recursos hidricos podem ser obtidos segundo a tabela abaixo
(DESLANDES 2002 apud AGUIAR, 2012):

=

LUMEN ET VIRTUS, Sdo José dos Pinhais, v. XVI, n. XLVI, p. 2006-2032, 2025

2025



=

Tabela 05 — Valor das terras em funcéo da presenca de recursos hidricos.
N° TIPO QUALIFICAQC)ES ESCALADE VALOR
Recursos naturais: margem de rios secundarios, ou de
grande rio com varias nascentes perenes e intermitentes, | Entre 1,30 e 1,50, quando

cdrregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados “a qualidade,
01 Muito Bom quantidade e distribuicdo dos
Recursos artificiais: servigos de fornecimento publico, recursos
cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas hidricos”.

d’agua, bebedouros, etc.

Recursos naturais: margem de rio secundario, ou
nascentes perenes e intermitentes, corregos ou veredas,
02 Bom lagoas, etc.

Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes,
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc.
Recursos naturais: margem de rio secundario, ou
nascentes perenes e intermitentes, corregos ou veredas,

Normal lagoas, etc.

Entre 1,15 e 1,29, quando
relacionados a quantidade,
qualidade e distribuicdo dos
recursos hidricos.

Entre 1,01 e 1,14, quando
relacionados a quantidade,

03 e . qualidade e distribuicdo dos
Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, I
; s recursos hidricos.
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc.
Fixo em 1,00, quando a
. . . quantidade, qualidade e
Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, e
. distribuicdo dos recursos
Regular corregos ou veredas, lagoas, etc. hidricos ndo contribuem para
04 Recursos artificiais: cisternas, pogos artesianos, agudes, -
: v melhorar as condigdes
represas, caixas d’agua, bebedouros, etc. L
do imovel rural.
“continuagdo”
Entre 0,80 e 0,99, quando
Recursos naturais e artificiais que ndo possibilitem a total | relacionados a quantidade,
05 Ruim utilizacdo do imdvel, dentro se sua vocacao regional e qualidade
natural. e distribuicdo dos recursos
hidricos.
Inexisténcia de recursos naturais e artificiais, o que Entre 0,50 e 0,79,
06 Muito Ruim impossibilita a utilizacdo do imével, dentro de sua dependendo da vocagdo
vocacdo regional e natural. regional e natural do imovel.

Fonte: Deslandes (2002).

A partir deste item, teremos uma proposta de aplicacdo pratica dos procedimentos que devem
ser adotados em uma avaliacdo de imoveis rurais. Ressalte-se, que as atividades basicas que serdo
descritas neste trabalho avaliatorio estardo de acordo com o que preconiza as normas de avaliagdao de
bens, elaboradas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Quanto maior o grau de
detalhamento que pode ser obtido através de um exemplo pratico de avaliagdo de um bem, mais
fundamentado, compreensivel e conclusivo serdo, os resultados obtidos por quem se propde a realizar

qualquer tipo de trabalho avaliatério.

Método comparativo direto de dados de mercado

Caracteristica Sitio Silva Fazenda Barretos Sitio Oriente
Area (ha) 62,4 152 80
Localizacdo Ramal 30 lote Ramal 30 lote Ramal 30 lote
Solo fertll,estradg Solo fértil, estrada Solo fértil, estrada
compctada,energia . A
- . . compctada,energia compctada,energia
Infraestrutura elétrica,criadouros de peixes | .. . . . - ;
. N elétrica,criadouros de peixes |  elétrica,criadouros
e galinhas caipiras arvores .
e pastos. de peixes.
fruteferas etc..
Preco médio do (ha) R$ 10.000 15.000 13.000
Comparacad de merc. R$12.000 a R$15.000 20.000 a 25.000 15.000 a 18.000
Valor estimado R$ 963.000,00 3.800.000,00 1.440.000,00
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Comparacao de Preco Médio e Valor Estimado das Propriedadesies
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Sitio Silva

4.2.8 Objetivo da Avaliacao

O objetivo principal da avaliacdo foi determinar o valor de mercado do Sitio Silva,
considerando a aptiddo agricola e pecudria do imovel, a qualidade ambiental, as infraestruturas
existentes ¢ a demanda do mercado para as atividades desenvolvidas na propriedade. A avaliagdo
também buscou fornecer dados para tomada de decisdes comerciais e financeiras, como concessao de

crédito rural, compra e venda ou arrendamento de terras, e regularizacao fundidria.

4.2.9 Caracteristicas Analisadas

Inicialmente, as caracteristicas do solo, clima e hidrografia foram analisadas detalhadamente
para identificar o potencial de cultivo e criacdo de animais. Sendo o clima de Tomé-Agu equatorial
umido, com alta temperatura média e precipitagdo anual significativa, que favorece o cultivo de
diversas culturas tropicais, como mangas, bananas, pimentas e cacau (SANTOS et al., 2021). Além

disso, os solos do sitio sdo predominantemente argilosos, classificados como latossolos amarelos

™
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distroficos, que possuem boa capacidade de drenagem e fertilidade moderada. Estes solos sdo
adequados para o cultivo de plantas, além de sustentar as pastagens para a criagdo de gado
(EMBRAPA, 2020).

Outrossim, a presenca de corregos e agudes no Sitio Silva garante o abastecimento adequado
de 4gua para as atividades agricolas e de criacdo de animais, além de permitir a implementacao de
sistemas de irrigacdo e aquicultura (SILVA et al., 2020). Além de se analisar a infraestrutura do Sitio
Silva, que foi projetada para atender as necessidades das diversas atividades agricolas e pecudrias
realizadas. Por fim, a propriedade apresenta uma diversificada gama de atividades produtivas que
incluem fruticultura, cultivo de palmeiras criacdo de animais e aquicultura. Destarte, a andlise
econdmica do Sitio Silva destaca seu potencial de geracdo de receita por meio de suas diversas

atividades produtivas.

5 RESULTADOS DA AVALIACAO

Ap6s a aplicagdo do método comparativo direto de mercado, os valores estimados para o Sitio
Silva foi de R$ 963.000,00 mil reais foram ajustados para refletir tanto o valor de mercado das
propriedades comparativas quanto as caracteristicas Unicas do imoével, incluindo seu potencial
produtivo e sustentabilidade. O valor final da propriedade pode ser determinado levando-se em conta
o valor das areas agricolas, das areas agricolas , que possuem infraestrutura adequada para plantacao
de outras culturas , e o valor das areas de preservacao, que aumentam a atratividade da propriedade em
fun¢do das exigéncias ambientais.

Com isso, o Sitio Silva apresenta um alto potencial produtivo devido a combinacdo de fatores
naturais e infra estruturais favordveis, com uma infraestrutura avaliada como adequada para suportar
as atividades produtivas em curso. Para mais, a propriedade mantém &reas de reserva legal e
preservacao permanente (APP), que contribuem para a prote¢do dos recursos hidricos e a preservagado
da biodiversidade local, que constituem &reas importantes para a implementacdo de sistemas
agroflorestais que integram praticas agricolas com conservagao ambiental.

Adicionalmente, o acude e os corregos naturais da propriedade sdo usados de maneira
sustentavel para a criacdo de peixes e irrigacdo, sem comprometer os recursos hidricos, além do uso
de pogo artesiano para abastecimento de agua potavel que também ¢ adequado e garante a autonomia
hidrica da propriedade. Logo, a andlise de mercado para os produtos do Sitio Silva indica boas
perspectivas de rentabilidade, as tendéncias de consumo em nivel nacional , como a busca por
alimentos organicos e sustentaveis, favorecem a produ¢do de produtos da propriedade. Em resumo, a
combinag¢do de condi¢des naturais favoraveis, infraestrutura adequada e praticas sustentaveis oferece

uma base solida para o crescimento e a expansao da propriedade.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Os resultados desta pesquisa evidenciam que o Sitio Silva possui um alto potencial produtivo
e econdmico, sendo valorizado por sua diversidade de cultivos, infraestrutura hidrica e localizagcao
estratégica. O uso do método comparativo direto de mercado, alinhado as diretrizes da NBR 14653-3
(ABNT, 2004), permitiu estimar um valor de mercado condizente com as condi¢des da regido de Tomé-
Acu.

A diversificagdo da producdo, aliada a praticas sustentaveis, representa um diferencial
competitivo para o imével, tornando-o atrativo tanto para pequenos produtores quanto para
investidores do setor agropecuario. No entanto, para maximizar sua valoriza¢do, recomenda-se a
realizacdo de investimentos estruturais e a obten¢ao de certificagdes ambientais, que podem ampliar o

acesso a mercados de maior valor agregado.
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CRONOGRAMA DE ATIVIDADES

Cronograma de atividades

Quinzenas

Atividades 1 2 3 4 5

PLANEJAMENTO INICIAL X

COLETA DE DADOS EM CAMPO X

PESQUISA DE DADOS BIBLIOGRAFICOS E
ESCRITA TEORICA

ORGANIZACAO DOS DADOS X

PROCESSAMENTO DOS DADOS X X

oo W [N

RESULTADO DOS DADOS E ESCRITA FINAL X

ANEXO
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