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INTRODUGAO:

Através da evolucdo da histéria do pensamento socioeconémico, verifica-se que um dos
conceitos mais discutidos por economistas e produtores rurais € a categoria valor da terra. Desde o
desenvolvimento dos processos econdmicos até a atualidade, ndo foram eliminados os fundamentos e
remuneracéo do uso da terra (LENZ, 2008).

O valor da terra é geralmente relacionado a receita que ela gera, as perspectivas de
crescimento dessa receita e a uma taxa de desconto. Dado que o produtor tem pouca influéncia sobre
a taxa de desconto, a receita e seu potencial de crescimento se destacam como os elementos mais
significativos nesse tema. Levando em consideragdo que o setor imobiliario tem um grande
comprometimento patrimonial gerado na aquisigdo de um imdvel e tem complexidade dos bens
transacionados no mercado. Neste contexto, explorar as diferentes dimensdes que compdem o valor
da terra torna-se crucial para maximizar seu uso sustentavel e promover o desenvolvimento
econdmico e social (PAZ, 2020).

Atualmente no Brasil, estdo disponiveis os dados publicos de valor de terra nua, isto € o valor
de mercado do solo com sua superficie. Esses dados sao fornecidos por érgdos como o Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA), Secretarias Estaduais e a Receita Federal. A
composi¢do do valor transaccional da terra se da por outros fatores, como as infraestruturas
disponiveis (ex: armazéns e outorgas de uso de agua), produgdo agricola, acesso a rodovias, entre
outros (QUEIROZ, FERREIRA, PAULA, 2020). Utilizando dados secundario publicos, e considerando
um recorte temporal dos ultimos cinco anos, o estudo emprega a modelagem de precificacdo
hedbnica. Essa abordagem permite quantificar o impacto das variaveis de infraestrutura, incluindo

terras. Com base nas analises realizadas, é possivel afirmar que ha uma relagao significativa entre os
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valores transacionais da terra e os fatores estruturais e produtivos que compdem as propriedades

agricolas, especialmente o Valor da Terra Nua (VTN) e a presencga de benfeitores.

METODOLOGIA:

A modelagem a ser usada é a de precificacdo hedbnica, que permite quantificar o impacto de
variaveis como infraestruturas sobre o valor de ativos imobiliarios, incluindo terras. Dado um conjunto
de pesquisas anteriores, em sua vasta maioria ha a utilizagdo da modelagem de precificagdo hedbnica
(BINOY et al., 2022). Joshi, Ali e Barrens (2017) utilizaram essa abordagem para avaliar o aumento no
preco de propriedades rurais com acesso a irrigagao; Osland, Osth e Nordvik (2020) investigaram o
incremento nos valores imobiliarios em areas que oferecem beneficios ambientais; Heberling, Guignet
e Papenfus (2024) examinaram como a qualidade da agua influencia os valores das propriedades.
Este tipo de modelagem é adequada, uma vez que o pre¢co de um bem é considerado em fungao de
suas caracteristicas distintas.

O recorte geografico considerado sera o estado de Sao Paulo, os dados serdo coletados
considerando o recorte temporal de 5 anos, quando disponivel. As variaveis que serdo coletadas sao

representadas na Tabela 1.

Variaveis Fontes

Registro Fundiario: Cadastro Ambiental | ] )
Rural Sistema Nacional de Cadastro Ambiental Rural (SICAR, 2024)
ura

INCRA, Secretaria da Fazenda e Instituto de Economia Agricola
de Sé&o Paulo (BRASIL, 2024)

Sistema de Cadastro Nacional de Unidades Armazenadoras —
SICARM (CONAB, 2024)

Valor de terra nua

Armazéns

Outorga de uso de agua Agéncia Nacional de agua e Saneamento Basico (ANA, 2024)

Tabela 1 — Variaveis do estudo

Os dados estdo em diferentes formatos, como planilhas eletrénicas e shapefiles, exigindo
pré-processamento. A primeira etapa foi compilar as bases em um formato Unico e padronizado,
corrigindo formatos incorretos, removendo valores duplicados, ambiguos ou ausentes, além de
eliminar outliers e erros. Segundo a teoria do prego hedbnico, o prego da terra agricola depende de
um vetor de caracteristicas x = (xi, Xz, ..., X[1), considerando influéncias espaciais (direitos de agua,
armazéns, valor da terra nua) e ndo espaciais (tamanho da terra). Neste estudo, adota-se a seguinte

especificagéo log-linear da equacao heddnica, considerando os atributos mais relevantes:

log(valor_boa_aptid&oi) = Bo + Bi-vazao_outorga;i + B.-capacidade_armazem; + [3:-tamanho_medio_catr;

+ &

A equacdo apresentada modela a relacdo entre o valor da terra agricola em areas de boa

aptiddo e um conjunto de variaveis explicativas, utilizando uma especificagao log-linear. O lado
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esquerdo da equacéo, log(valor_boa_aptidao;), representa o logaritmo natural do valor da terra por
hectare na propriedade i. A utilizacdo do logaritmo permite interpretar os coeficientes estimados como
variagoes relativas ou percentuais, além de melhorar o ajuste do modelo quando a variavel
dependente apresenta distribuicdo assimétrica. A equacdo parte de um termo constante,
representado por ., onde corresponde ao ponto de partida do modelo quando todas as demais
variaveis sao nulas. Em seguida, aparecem os coeficientes associados a cada variavel explicativa:
vazdo outorgada de agua, capacidade de armazenagem e tamanho médio dos imdveis rurais

cadastrados.

RESULTADOS E DISCUSSAO:

O estudo utilizou dados em formatos diversos, como planilhas e shapefiles, que exigiram
pré-processamento para garantir consisténcia e qualidade. As bases foram integradas em um formato
unico e padronizado, com corregdes de erros, remogao de duplicados, dados ausentes, ambiguos e
outliers. Para isso, foi empregado um software de geoprocessamento, assegurando a uniformidade

das extensdes e resolugio espacial dos arquivos.

Em relacdo a analise de outorgas, o destaque fica para os anos de 2021 e 2023, que
representam os extremos da série avaliada. Em 2021, observou-se o maior numero de outorgas (341)
e a maior média de vazao (362,03 m?¥h), possivelmente devido a maior demanda hidrica ou politicas
mais flexiveis. Ja 2023 apresentou o menor numero de outorgas (142), mas ainda com média de vazao
elevada (304,24 m?h), indicando concessdes com maior volume. O ano de 2020 teve 225 outorgas e a
menor média de vazao (270 m3h), sugerindo maior restricdo ou uso mais conservador dos recursos

hidricos. As variacdes refletem a interagdo entre demanda, gestao e fatores ambientais.

Nesse contexto, compreender a localizagéo e a distribuicdo dos armazeéns agricolas no estado de
Sao Paulo torna-se essencial. A maior parte das estruturas se concentra nas menores faixas, que
variam de 1 tonelada a 20 toneladas , indicando operagcdes de menor porte. Silos se sobressaem pela
maior capacidade, com valores medianos em torno de 400 toneladas e maximos préximos a 1.000
toneladas, refletindo maior tecnificagéo e escala + - L
operacional. Em contrapartida, estruturas como
armazéns  convencionais e  graneleiros < Lokt
apresentaram capacidades menores, medianas .
inferiores a 100 toneladas. Essas formas de ; -
armazenagem sao mais simples e - AT o
frequentemente adotadas por pequenos e
médios produtores, que geralmente nao tém
acesso a sistemas mais sofisticados.A - *
distribuicdo espacial dessas infraestruturas no '

estado de Sio Paulo, representada na Figura 1, Figura 1 - Distribuigio espacial de armazéns ¢ outorgas de
uso de recursos hidricos no Estado de Sdo Paulo
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revela uma concentragdo expressiva nos municipios com maior atividade agricola. Nota-se uma maior
densidade de armazéns (pontos laranja) e outorgas (pontos azuis) nas regides centro-oeste, noroeste

e nordeste do estado, coincidentes

O valor da terra agricola tem se valorizado significativamente nos ultimos anos, impulsionado por
fatores de mercado e elementos estruturais que favorecem a produtividade e o escoamento da
producao. A analise da variagao do valor de terra nua (VTN), entre 2020 e 2024, mostra uma tendéncia
de crescimento continuo em todas as categorias de uso do solo, especialmente em areas de forte
producdo de graos, cana-de-agucar e outras .*. 5
culturas comerciais. Com base na andlise ; 1.

espacial realizada no QGIS (Figura 3), foram

~
integrados os dados do Cadastro Ambiental { A o5 Qo
Rural (CAR) com a aptidao agricola das terras | g 1&*‘ | @ m—

no estado de Sao Paulo, considerando apenas “*’; ;},?H.

0s municipios classificados como de boa - ety
aptiddo em 2024. Essas areas foram agrupadas * o .
em cinco faixas de valor fundiario, de R$ 8.774 oo e s:;ﬁ’.':f

a R$ 239.697 por hectare, com foco nas regides [S—

de maior potencial produtivo e pressao sobre Flgu 3= Distrbureie dos I:L:?.::;'.lﬂ:lﬂci;::.zF':.:;:T“mH”“ At Aurols
solo, agua e infraestrutura. A faixa intermediaria (R$ 45.275 a R$ 66.119/ha) concentra 46,6% da area
e forma o eixo central do estado. Ja 25,6% estdo em zonas de alta aptiddo (R$ 66.120 a R$
123.967/ha), enquanto apenas 6,7% pertencem a faixa mais valorizada (> R$ 123.968/ha), em regides

de elevada produtividade. As faixas menos valorizadas abrangem 21,1% do territorio.

A concentracao de registros do CAR se destaca nas regides norte e oeste, especialmente nos
municipios de Barretos, Sdo José do Rio Preto, Presidente Prudente e Ribeirdo Preto, refletindo a

vocagao agricola e o avango da formalizagdo ambiental nessas areas. A aplicagao da modelagem

hedbnica ano a ano utilizou a tabela 2

area média dos imdveis com " Coef. -
CAR por municipio como variavel ~Ano (observagdes) R® (area) p-valor  Significancia
explicativa para o Valor da Terra 0.01

Nua (VTN). No entanto, a analise 2021 400 5 -12.30 0.011 Significativo
exploratéria dos dados revelou 0.04

uma limitag&o significativa quanto 2022 173 ] -34.65 0.007 Significativo

a cobertura geografica dessa 0.02

variavel: dos 643 municipios 2023 83 5 -26.22 0.141 Nao significativo
presentes na base de VTN para o 0.00

estado de S3o Paulo, apenas 2024 75 5 -13.54  0.509 N&o significativo

uma fracdo apresentava dados
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completos e confiaveis, o que comprometeu a robustez da analise em anos mais recentes.Ainda
assim, conforme demonstrado na Tabela 2, essa variavel apresentou efeito negativo significativo sobre
o0 VTN nos anos de 2021 e 2022, com coeficientes de -12,30 e -34,65, respectivamente, e p-valores

inferiores a 0,05.

Ja em 2023 e 2024, embora o sinal negativo tenha sido mantido, a perda de significancia
estatistica esta associada a redugéo no numero de observagdes e a fragilidade amostral decorrente da
cobertura limitada.Os baixos valores de R? em todos os anos indicam que, apesar de relevante, a
variavel isolada explica apenas parte da variabilidade do VTN, reforcando a necessidade de incluir

outros fatores no modelo para maior precisao.

CONCLUSOES:

A pesquisa indica uma forte relacido entre o valor da terra e os fatores estruturais e produtivos
das propriedades, com destaque para o Valor da Terra Nua (VTN) e a presenca de benfeitorias.
Regides com maior valorizagao fundiaria coincidem com areas de alta aptidao agricola e infraestrutura
consolidada, como irrigagao, armazenamento e registros no CAR. A distribuicdo desses fatores no
estado de Sdo Paulo é desigual, com municipios mais estruturados apresentando maiores valores de
terra. A analise estatistica confirma que os maiores pregos por hectare estdo em zonas de uso

intensivo e alto investimento.

Apesar da importancia do VTN, ele ndo é suficiente para explicar isoladamente o valor de
mercado da terra. Infraestruturas como armazéns e outorgas elevam esse valor, especialmente
quando associadas a solos férteis e localizacdo estratégica. Conclui-se que a avaliagao fundiaria deve
considerar ndo apenas o VTN, mas também os investimentos estruturais e o potencial produtivo da

terra.

BIBLIOGRAFIA

HEBERLING, M. T.; GUIGNET, D.; PAPENFUS, M. Hedonic property values and water quality: A
meta-analysis of commodity, market, and methodological choices. Journal of environmental
management, v. 352, p. 119829-119829, 2024. DOI: 10.1016/j.jenvman.2023.119829

LENZ, Maria Heloisa. A evolugao do conceito de renda da terra no pensamento econémico:
Ricardo, Malthus, Adam Smith e Marx. Encontro Nacional de Economia Politica (13.: 2008 maio: Joao
Pessoa, PB). Anais. Joao Pessoa: SEP, 2008. 1 CD-ROM., 2008.

OSLAND, L.; OSTH, J.; NORDVIK, V. House price valuation of environmental amenities: An
application of GIS-derived data. Regional Science Policy & Practice, 2021. DOI: 10.1111/rsp3.12382
PAZ, Regileuza Rodriques Campelo Bezerra; NOBRE, Liana Holanda Nepomuceno; NOBRE, Fabio
Chaves. Determinantes de pregcos no mercado imobiliario a luz do modelo hedonico. Revista
Gestao em Analise, v. 9, n. 2, p. 60-70, 2020.

QUEIROZ, A. M.; FERREIRA, J. B.; PAULA, J. S. Influéncia do setor sucroalcooleiro sobre o

preco da terra agricola em Goias e em Minas Gerais, 2003-2012. Agronomia:Jornadas Cientificas,
Séo Paulo, v. 1, p. 19-30, 2020. DOI: 10.37885/200400110

XXXIIl Congresso de Iniciagado Cientifica da UNICAMP — 2025 5



