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Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais

ABORDAGEM: Imóveis rurais com restrições ambientais

SUMÁRIO:

• Introdução;

• Classificação de Capacidade de Uso do Solo;

• Índices;

• MCDDM;

• Um novo mercado em formação - CRA’s;

• Servidões administrativas;

• Avaliações de Florestas Nativas.
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O que são áreas com restrições ambientais?

São as áreas (imóveis), públicas ou privadas, sujeitas a regimes

especiais de proteção, ou seja, sobre as quais incidem limitações

objetivando a proteção, integral ou parcial, de seus atributos naturais.
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A seguir serão apresentadas alguns imóveis rurais, localizados no

estado de SC, visando nivelar o entendimento acerca da definição

apresentada.



O que são áreas com restrições ambientais?

São as áreas, públicas ou privadas, sujeitas a regimes especiais de

proteção, ou seja, sobre as quais incidam limitações objetivando a

proteção, integral ou parcial, de seus atributos naturais.
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Desta análise preliminar podemos concluir que:

Imóveis rurais – todos possuem restrições ambientais. Uns mais,

outros menos!!!!

Principalmente devido ao código florestal e à lei da mata atlântica!

Ex. APP, RL e remanescentes florestais.
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Questão principal: As restrições ambientais afetam o valor do 

imóvel?

Porque?

Se afetam, aumentam ou diminuem o valor?
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Em termos gerais:

Valor de Mercado é  diretamente proporcional à capacidade de 

geração de renda do imóvel!

Imóvel Rural – % Área Produtiva

Imóvel Urbano – Potencial construtivo
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Terra nua é o imóvel por natureza ou acessão natural, compreendendo o solo com sua superfície

e a respectiva mata nativa, floresta natural e pastagem natural. A legislação do ITR adota o mesmo

entendimento da legislação civil.
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Em resumo:

• Utilizar preferencialmente o MCDDM, para determinar o Valor de 

Mercado.

Desafios:

• Número de elementos amostrais (semelhantes e na mesma 

região econômica) disponíveis;

• Variável de difícil obtenção;

• Falta de estudos sobre fatores relacionados a restrições 

ambientais.
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Número de dados efetivamente utilizados em tratamento Estatístico
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Número de dados efetivamente utilizados em tratamento por fatores
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NA FNA

Avaliando 0,3 1,00 

Elemento Amostral 1 0,5 1,67 

Elemento Amostral 2 0,6 2,00 

Elemento Amostral 3 0,63 2,10 

Elemento Amostral 4 0,2 0,67 

Elemento Amostral 5 0,55 1,83 

Elemento Amostral 6 0,65 2,17 

Exemplo de B.1.2.1
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y = 4783,2e2,4021x

R² = 0,9426
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NA VTN

0,1 7.000,00    

0,15 7.500,00    

0,2 8.000,00    

0,22 8.200,00    

0,3 9.000,00    

0,38 9.200,00    

0,45 12.000,00 

0,51 15.000,00 

0,55 18.000,00 

0,58 20.000,00 

0,62 22.000,00 

0,65 25.000,00 

0,66 27.000,00 
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E onde conseguir índices para utilização da Nota Agronômica?

Utilizar os consagrados como Mendes Sobrinho x Kosma, INCRA, 

etc?

Atenção!!!

Não é recomendado a utilização indiscriminada destas tabelas.

Estas foram elaboradas para uma região econômica e época

determinada.
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É necessário classificar em 8 classes de uso do solo?

Não

É necessário classificar em 6 classes de situação?

Não

É possível e recomendável calcular seu próprios índices, tendo por base 

dados de órgãos oficiais – Seab, Emater, Epagri, etc...



Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais

35

https://cepa.epagri.sc.gov.br/index.php/produtos/precos-de-terra-agricola/

https://cepa.epagri.sc.gov.br/index.php/produtos/precos-de-terra-agricola/
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Primeira Segunda Serv. Florestal

67.500,00 33.500,00 20.500,00         

1,00            0,50            0,30                    

Chapecó - Valor médio (R$/ha) - 2018 Ano Valor (R$/ha) Fator

2018 67.500,00      1,00

2017 65.000,00      0,96

2016 50.000,00      0,74

2015 40.000,00      0,59

2014 39.375,00      0,58

2013 37.500,00      0,56

2012 35.000,00      0,52

2011 30.000,00      0,44

2010 30.000,00      0,44

2009 26.800,00      0,40

 -

 10.000,00
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 30.000,00

 40.000,00

 50.000,00

 60.000,00

 70.000,00

 80.000,00
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Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais

37

http://www.agricultura.pr.gov.br/terra

http://www.agricultura.pr.gov.br/terra
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Dados retirados do site:http://www.agricultura.pr.gov.br/terras

Município Ano A- I A- II A- III A- IV B- VI B- VII C- VIII

Cascavel 2019 74.100 59.700 44.100 31.200 22.200 18.000 7.300

Cascavel 2018 74.100 59.600 44.100 31.200 22.200 18.000 7.300

Cascavel 2017 56.500 44.800 33.700 23.600 20.700 16.300 6.500

Indice de classe de uso

Município Ano A- I A- II A- III A- IV B- VI B- VII C- VIII

Cascavel 2019 1,000         0,806      0,595      0,421      0,300      0,243      0,099      

Indice de atualização

Município Ano A- I A- II A- III A- IV B- VI B- VII C- VIII

Cascavel 2019 1,000         1,000      1,000      1,000      1,000      1,000      1,000      

Cascavel 2018 1,000         0,998      1,000      1,000      1,000      1,000      1,000      

Cascavel 2017 0,762         0,750      0,764      0,756      0,932      0,906      0,890      

Indice de Classe de uso x atualização

Município Ano A- I A- II A- III A- IV B- VI B- VII C- VIII

Cascavel 2019 1,000         0,806      0,595      0,421      0,300      0,243      0,099      

Cascavel 2018 1,000         0,804      0,595      0,421      0,300      0,243      0,099      

Cascavel 2017 0,762         0,605      0,455      0,318      0,279      0,220      0,088      
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Classe Área (ha) IA NA

A-I 1,00         1,00         

B-VII 2,00         0,24         

C-VIII 97,00      0,10         

Total 100,00   0,11        

Uso do Solo - Fazenda

0,11         

Elementos Amostrais VTN NA FNA

E01 12.000,00 0,22 1,99 

E02 35.000,00 0,55 4,98 

E03 30.000,00 0,32 2,90 

E04 34.000,00 0,41 3,71 

E05 11.000,00 0,17 1,54 

E06 12.500,00 0,25 2,26 

E07 13.000,00 0,28 2,54 

E08 11.000,00 0,15 1,36 

E09 35.000,00 0,47 4,26 

 -

 5.000,00

 10.000,00

 15.000,00

 20.000,00

 25.000,00

 30.000,00

 35.000,00

 40.000,00

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6

VTN x NA
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Pré seleção - Dados Semelhantes

Elementos AmostraisVTN NA FNA

E01 12.000,00 0,22 1,99         

E05 11.000,00 0,17 1,54         

E08 11.000,00 0,15 1,36         

Homogeneização

Elementos AmostraisVTN NA FNA VTN Hom

E01 12.000,00 0,22 1,99 6.022,82    

E05 11.000,00 0,17 1,54 7.144,72    

E08 11.000,00 0,15 1,36 8.097,35    

7.088,29    Média
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Região 1

Relevo plano

100% mecanizáveis

Alto aproveitamento da prop. 

Pouca restrição ambiental

Acesso ótimo

Planta-se batata e cebola. 
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Região 2

Relevo acidentado

Não mecanizável

baixo aproveitamento da prop. 

Muita restrição ambiental

Acesso ótimo
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Qual região tem maior valor de mercado (VTN)?

Região 1 – VTN = R$ 43.300,00/ha

Região 2 – VTN = R$ 90.300,00/ha

Qual é o fator que influencia?

Vocação! A vocação da região 2 é de Chácaras/sítios (RECREAÇÃO) para

lazer. Deste modo, além das áreas serem menores, as restrições ambientais

acarretam valorização da propriedade.



Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais

45

Novo mercado se formando: COTAS DE RESERVA AMBIENTAL

O Código Florestal Brasileiro estabelece várias obrigações relacionadas à

conservação de áreas florestais, dentre as quais a manutenção da Reserva

Legal, obrigações de reposição florestal e participação no Cadastro Ambiental

Rural.
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Reserva Legal, é uma obrigação criada pelo Código Florestal onde os

agricultores são obrigados a manter uma área mínima de vegetação nativa dentro

de suas propriedades rurais.

As obrigações de Reserva Legal podem variar entre 20% e 80% da propriedade,

dependendo do bioma e da região em que a propriedade está localizada.

Propriedades com remanescentes florestais excedentes ao exigidos por lei,

podem converte-las em CRA, as quais podem ser adquiridas por proprietários

que não tenha a totalidade da RL em sua propriedade.

https://www.bvrio.org/pt/legal-reserve-quotas
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Decreto regulamenta Cotas de Reserva Ambiental

As cotas foram instituídas pelo Código Florestal e permitem aos proprietários de imóveis rurais 

negociar ativos florestais

Publicado: Sexta, 28 Dezembro 2018 18:55Última modificação: Sexta, 28 Dezembro 2018 20:04

Brasília - O Decreto nº 9.640/2018, publicado nesta sexta-feira (27), no Diário Oficial da União, regulamenta as
Cotas de Reserva Ambiental (CRA), títulos que equivalem a áreas com cobertura natural que excedem à Reserva
Legal (RL) de uma propriedade e que podem ser usadas para compensar o déficit de RL de outra. Cada cota
representa um hectare e as CRA estarão disponíveis para aquisição na bolsa de mercadorias.

http://www.in.gov.br/materia/-/asset_publisher/Kujrw0TZC2Mb/content/id/57221639
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O sistema único de controle de CRA e o de registro em bolsas de

mercadorias de âmbito nacional ou no sistema de registro e liquidação

financeira de ativos autorizados pelo Banco Central do Brasil vinculado ao

Sicar, não encontra-se em operação.

No entanto, já existe um mercado de CRA, onde se vende o compromisso

de transferir os CRA.

Ex. Bolsa de Valores Ambientais BVRio, que tem como missão de promover

o uso de mecanismos de mercado para facilitar o cumprimento de leis

ambientais e apoiar a economia verde no Brasil.
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https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Caatinga Campos
Sulinos

Cerrado Floresta
Amazônica

Mata Atlântica Pantanal

Rótulos de Linha Média de Preço (R$/ha,ano)

Caatinga 306,64                                            

Campos Sulinos 725,00                                            

Cerrado 301,77                                            

Floresta Amazônica 326,30                                            

Mata Atlântica 517,49                                            

Pantanal 70,00                                              

Total Geral 394,06                                            

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Rótulos de Linha Média de Preço (R$/ha,ano)

Bahia 726,00                                            

Alagoas 691,43                                            

Santa Catarina 620,89                                            

Pernambuco 606,67                                            

Espírito Santo 550,00                                            

Paraná 549,58                                            

Minas Gerais 507,69                                            

Mato Grosso do Sul 500,00                                            

Rio Grande do Sul 487,50                                            

São Paulo 480,29                                            

Rio de Janeiro 453,18                                            

Rio Grande do Norte 400,00                                            

Piauí 100,00                                            

Total Geral 517,49                                            

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Maranhão Roraima Amazonas Pará Rondônia Acre Mato Grosso

Bioma Floresta Amazônica

Rótulos de Linha Média de Preço (R$/ha,ano)

Maranhão 700,00                                            

Roraima 500,00                                            

Amazonas 346,95                                            

Pará 334,55                                            

Rondônia 266,89                                            

Acre 245,00                                            

Mato Grosso 212,78                                            

Total Geral 326,30                                            

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Bahia Pernambuco Sergipe Rio Grande do
Norte

Alagoas Piauí

Bioma Caatinga

Rótulos de Linha Média de Preço (R$/ha,ano)

Bahia 452,50                                            

Pernambuco 300,00                                            

Sergipe 165,00                                            

Rio Grande do Norte 100,00                                            

Alagoas 100,00                                            

Piauí 84,03                                              

Total Geral 306,64                                            

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Análise do comportamento do Preço da CRA com relação com a área

ofertada, considerando o Bioma Mata Atlantica.
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Conversão para Valor Presente-VP

Qual taxa utilizar?

Valor presente de uma série 

perpétua e constante.

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Estado Bioma
Média CRA 

(R$/ha.ano-1)

Taxa*      

(%)

Valor Presente       

(R$/ha)

3,50         13.722,64           

4,00         12.007,31           

6,00         8.004,87              

8,00         6.003,66              

10,00      4.802,92              

3,50         15.702,29           

4,00         13.739,50           

6,00         9.159,67              

8,00         6.869,75              

10,00      5.495,80              

3,50         17.739,71           

4,00         15.522,25           

6,00         10.348,17           

8,00         7.761,13              

10,00      6.208,90              

Fonte: https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do

Santa Catarina Mata atlântica 620,89

São Paulo Mata atlântica 480,29

Paraná Mata atlântica 549,58

https://www.bvrio.org/florestal/cra/plataforma/prepara.do
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Obs. Importantes:

1. Tratam-se de promessas de CRA (risco);

2. No site existem somente ofertas. Fator de elasticidade?

3. Existem custos para o detentor do CRA (manutenção, vigilância,

administração, etc). Fluxo de caixa descontado?

4. Pode-se estabelecer índices;

5. Trata-se de excedente de RL. Pode-se extrapolar para APP’s?
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Exemplo:

1. Como avaliar esta Faixa

de Servidão?

2. Área da Faixa: 2,63ha

3. Coef. de Servidão: 0,2

4. Sem estrut. em A-I

Classe Área (ha) IA NA VTN (R$/ha) VTI (R$)

A-I 93,00      1,00   

B-VII 61,20      0,24   

C-VIII 7,80         0,10   

Total 162,00   0,67  

8.049.840,00  0,67 49.690,37    

Uso do Solo - Fazenda
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Utilizando o Coeficiente de Servidão:

Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais-SERVIDÕES



69

Exemplo:

1. Como avaliar esta Faixa

de Servidão?

2. Área da Faixa: 2,63ha

3. Coef. de Servidão: 0,2

4. Valor da terra nua:

49,690,37 x 2,63 x 0,2

R$26.087,44

Classe Área (ha) IA NA VTN (R$/ha) VTI (R$)

A-I 93,00      1,00   

B-VII 61,20      0,24   

C-VIII 7,80         0,10   

Total 162,00   0,67  

8.049.840,00  0,67 49.690,37    

Uso do Solo - Fazenda
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Classe Área (ha) IA NA VTN (R$/ha) VTI (R$)

A-I 93,00      1,00   

B-VII 61,20      0,24   

C-VIII 7,80         0,10   

Total 162,00   0,67  

Classe Área (ha) IA NA VTN (R$/ha) VTF (R$) CS Indenização (R$)

A-I 0,65         1,00   

B-VII 0,18         0,24   

C-VIII 1,80         0,10   

Total 2,63        0,33  

0,20         12.891,00             

Uso do Solo - Faixa

0,33 24.554,29    

8.049.840,00  

64.455,00        

0,67 49.690,37    

Uso do Solo - Fazenda

A faixa de servidão tem

nota agronômica inferior à

NA do Imóvel, ou seja, a

área da faixa não

representa uma média da

utilização do imóvel.

Isso acontece na maioria 

dos casos!!!
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Método da Renda?

Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais-SERVIDÕES

Indenização da terra nua pela perda da renda = R$ 0,00

É possível avaliar outras perdas, conforme 10.13.2.2. Risco e Incômodos?

E o valor da madeira da floresta? Não percam os próximos slides!!!!
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Como seria a avaliação pela perda da renda, considerando que não fosse

possível produzir na faixa?

Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais-SERVIDÕES

Classe Área (ha) IA NA RL (R$/há.ano-1) VP* (R$)

A-I 0,65         1,00   1.800,00              13.295,45        

B-VII 0,18         0,24   -                         -                    

C-VIII 1,80         0,10   -                         -                    

Total 2,63        0,33  13.295,45       

* taxa=0,8 aa

0,33 

Uso do Solo - Faixa - Perda de renda
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Reflexão:

Coeficiente de 0,2 (muito arbitrado por ai) pode ser alto em alguns casos!!!!

Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais-SERVIDÕES
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Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais - Avaliações 

de Florestas Nativas
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Resumindo

Florestas Nativas, segundo a NORMA:

1. Avalia-se juntamente com a terra nua pelo MCDDM!

2. Quando existir autorização – Método da Renda!

3. No caso de valoração ambiental – Parte 6 da NBR 14.653

Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais - Avaliações 

de Florestas Nativas
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Avaliação de Florestas Nativas quando existir autorização – Método da

Renda.

Informações para compor o fluxo de caixa – Plano de Manejo

1. Horizonte de planejamento;

2. Produção de madeira por espécie/ha.ano-1;

3. Dimensões das toras;

4. Custos de Produção;

5. Custos de Administração;

6. Custos de comercialização, etc

Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais - Avaliações 

de Florestas Nativas
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Avaliação de Áreas com Restrições Ambientais - Avaliações 

de Florestas Nativas

Ano
Produção 

(m³/há)

Valor 

(R$/m³)

Receita 

(R$/ha)

Custos 

(R$/ha)

RL    

(R$/ha)

Ano 0 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 1 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 2 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 3 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 4 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 5 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 6 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 7 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 8 30,00       400,00 12.000,00 7.800,00    4.200,00    

Ano 9 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 10 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 11 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 12 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 13 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 14 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 15 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 16 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 17 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 18 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

Ano 19 40,00       400,00 16.000,00 10.400,00 5.600,00    

VPL 49.934,86 

Considerações:

Se utilizar o valor da madeira em Pé?

-Ainda assim tem o custo de

administração/comercialização!

Se não existirem essas informações no

Plano de manejo?

- Tem que contemplar o

inventários florestal no

valor do trabalho!
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WORKSHOP

Muito Obrigado!!

Eng. Florestal Rafael Grani

Email: Rafael@granibrasil.com.br

Site: www.granibrasil.com.br
Fone: 48 998411333

mailto:Rafael@granibrasil.com.br
http://www.granibrasil.com.br/

