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RELATORIO A ANALISE DE MERCADOS DE TERRAS
DO ESTADO DO ESPIiRITO SANTO
2024

1-INTRODUCAO

O Relatério de Andlise de Mercado de Terras (RAMT) é um instrumento de diagndstico, estudo e andlise dos mercados
de terra adotado originalmente como referencial na avaliagdo e obtengdo de imdveis rurais para o Programa Nacional de Reforma
Agrdria. Atualmente, a base de dados constituida pelo RAMT, e os valores de terras neles consignados, se configura como um dos
principais referenciais para o estudo do mercado de terras, servindo assim como balizador para os mais diferentes fins relacionados
ao valor de terras. O acompanhamento periddico e sistematico desses mercados de terra torna possivel um melhor planejamento e
mensuragao do impacto das politicas publicas, pois reflete a conjuntura econémica agrdria brasileira no periodo considerado. Os
RAMT's apresentam um campo vasto de aplicagdes nos programas de reforma agrdria, territérios quilombolas, reservas indigenas,
reservas ambientais e assemelhados, crédito fundidrio e tributagGes, entre outros, podendo ser ainda fonte de informacgdo para
diversas outras entidades publicas e privadas.

A forma de elaboragdao do RAMT é definida pelo Incra por meio da Instrugao Normativa N2 116, de 19 de abril de 2022.
Este relatdrio abrange todo o estado do Espirito Santo, que foi dividido em 13 regides homogéneas de mercado, que sdo os Mercados
Regionais de Terras (MRT’s). Tal divisdo foi obtida por analise de agrupamento a partir de variaveis especificas. O produto final do
RAMT ¢é a Planilha de Preco Referenciais de Terra (PPR), que especifica, para cada Mercado Regional de Terra (MRT), o Valor Total do
Imdvel (VTI) e o Valor de Terra Nua (VTN), segundo as tipologias de uso da terra (valores médios), bem como os limites minimos e
maximos de valores de VTl e VTN para cada uma das tipologias de uso, estes apresentados através dos valores observados (minimos
e maximos), e, também, a partir de cdlculo estatistico dos limites minimos e maximos através do valor médio de cada uma das
tipologias de uso -/+ o desvio padrdo da amostra. Neste Ultimo caso, quando o coeficiente de Variagdo (CV) foi menor que 15%,
adotou-se os limites com amplitude de 30%.

Destaca-se que a PPR é apenas uma referéncia, podendo, em casos especificos de transa¢des ou avaliagGes, ocorrer
situagdes em que o VTl e o VTN fiquem fora dos limites minimos e maximos de referéncia nela contidos, o que pode ocorrer em
virtude da metodologia utilizada (conforme sera visto a frente) que elimina valores discrepantes da média saneada, esta composta
por elementos amostrais com menor variagdo entre si.

2 - METODOLOGIA

A elaboragdo do RAMT leva em consideragao as seguintes fases:

| - delimita¢do dos Mercados Regionais de Terras;

Il - coleta sistematica de dados e informagdes nos Mercados Regionais de Terras;
Il - tratamento dos dados e estimativa das variaveis para analise; e

IV - elaboragdo do Relatério de Andlise dos Mercados de Terras - RAMT e respectiva Planilha de Pregos Referenciais -
PPR.
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2.1 - DELIMITAGAO DOS MERCADOS REGIONAIS DE TERRAS DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Esta delimitagdo é a primeira fase do estudo dos Mercados Regionais de Terras — MRT, pois ao se subdividir a area de
abrangéncia de cada Superintendéncia Regional (SR) em mercados especificos de terras, cada um destes deverd apresentar
caracteristicas e dinamica préprias nas transagoes de imaoveis rurais.

Para os trabalhos de diagndstico, estudo e analise adota-se o conceito de Mercado Regional de Terras como uma area ou
regido na qual incidem fatores semelhantes de formagdo dos precos de mercado e onde se observa dinamica e caracteristicas
semelhantes nas transagées de imodveis rurais. Assim, o MRT pode ser entendido como uma Zona Homogénea — ZH — de
caracteristicas e atributos sdcio geoecondmicos que exercem influéncia na defini¢cdo do prego da terra. Importante considerar que a
andlise do prec¢o da terra e demais indicadores relacionados ao mercado deve ocorrer em um espag¢o homogéneo, definido a partir
de variaveis especificas que possibilitem sua delimitagdo. Assim, utilizando-se varidveis econdmicas, agronémicas, ambientais,

espaciais e sociais em nivel de municipio, a definicdo dos MRT pode ser realizada a partir de municipios com atributos similares
importantes na determinagao dos precgos de terras regionais.

A ferramenta utilizada na delimitagdo dos MRT’s foi a analise de agrupamento (cluster analysis). A analise de cluster é
uma ferramenta de carater exploratdrio, cujo objetivo é agrupar elementos de um conjunto em subgrupos homogéneos,
considerando-se que a similaridade entre os elementos de um mesmo agrupamento deve ser maior do que a similaridade destes
com os elementos de outros agrupamentos (Plata et al., 2005).

O trabalho de delimitagdo dos MRTs, devido a sua importancia, foi realizado previamente pela Superintendéncia
Regional do Espirito Santo nos anos de 2015 e 2016, resultando no relatdrio presente as fls. 12-28 do processo Incra N2
54340.000743/2015-4. Entende-se que tal estudo, que culminou com a delimitacdo de 13 Mercados Regionais de Terra no Estado do
Espirito Santo, como também em outras unidades federativas, deve ser mantido por um periodo indefinido, consolidando assim os
mercados regionais no estado. Neste sentido, alteragGes na configuracdo dos 13 mercados somente deverdo ocorrer se forem
constatadas mudangas em razdo da dindmica destes mercados ao longo do tempo. Por isso, altera¢cdes frequentes devem ser
evitadas. Na citada delimitagdo, onde se utilizou a analise dos agrupamentos para identificagao e delimitagdo dos mercados regionais,
foram utilizadas variaveis relacionadas a produgdo agricola municipal (IBGE, 2012), e na auséncia de informagdes de algum setor
agricola naquele ano, as informagdes foram extraidas do ultimo Censo Agropecudrio (IBGE, 2006). Foram utilizadas ainda informagdes
relacionadas a distancia de cidades polos, estrutura fundiaria (Incra, 2013), relevo municipal, balan¢o hidrico (mm no centroide
municipal), IDHM municipal, populagdo rural, renda per capta e PIB municipal (os quatro ultimos com dados de 2010). As anadlises

foram realizadas utilizando o programa Microsoft Office Excel 2010, com o suplemento Action®. Os agrupamentos de municipios
foram obtidos por meio de algoritmo hierdrquico aglomerante, para determinar o possivel nUmero de agrupamentos ou clusters. A
medida de similaridade ou distancia entre dois municipios, com base nas variaveis listadas, foi a distancia euclidiana. A forma de
agrupar os municipios foi feita pelo método Ward’s, que usa a andlise de variancia para avaliar as distancias entre os clusters e tenta
minimizar a soma de quadrados de qualquer par (hipotético) de clusters que podem ser formados a cada passo (Plata et al, 2005).

Realizada as analises de agrupamento, conforme bem detalhado no relatério presente as fls. 12-28 do processo Incra N2
54340.000743/2015-42, os 78 municipios do Estado ficaram divididos em 13 Mercados Regionais de Terra (Figura 1), cuja composi¢cio
de cada mercado estd mostrada no Quadro 1.

MRT's do Estado do Espirito Santo
MRT I - Norte METS
MRT II - Nordeste
MRT I11 - Centro-Norte |

B MRT IV - Noroeste
MRT V - Centro-Norte 11

Bl MRT VI - Centro-Leste

B MRT VII - Centro-Oeste
MRT VIII - Serrano
MRT IX - Vitoria e entorno

Bl MRT X - Sudoeste |

B MRT XI- Sudoeste 11

B MRT XI1 - Litoral Sul
MRT X111 - Sul

Figura 1 — Distribuicdo Espacial dos Mercados Regionais de Terra do Estado de Espirito Santo
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Quadro 1 — Composi¢do dos Mercados Regionais de Terra do Estado de Espirito Santo

MRT Municipios
1
Norte Conceigdo da Barra, Ecoporanga, Montanha, Mucurici, Pedro Candrio e Ponto Belo
I Boa Esperanga, Linhares, Pinheiros e Sdo Mateus
Nordeste 0a tsp & !

Aguia Branca, Nova Venécia, S50 Domingos do Norte, S3o Gabriel da Palha e Vila Pavio
Centro-Norte |

v

Agua Doce do Norte, Alto Rio Novo, Barra de S3o Francisco, Mantendépolis e Pancas
Noroeste

Vv

Centro-Norte Il Jaguaré, Governador Lindenberg, Marilandia, Rio Bananal, Sooretama e Vila Valério

Vi

Aracruz, Colatina, Funddo, Ibiracu e Jodo Neiva
Centro-Leste ! ! ’ ¢

Vil

Centro-Oeste Baixo Guandu, Itaguagu, Itarana, Laranja da Terra e Sdo Roque do Canaa

VIl Afonso Claudio, Alfredo Chaves, Castelo, Concei¢do do Castelo, Domingos Martins, Marechal Floriano, Santa Leopoldina, Santa Maria
Serrano de Jetiba, Santa Teresa, Vargem Alta, Venda Nova do Imigrante

IX

. Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha e Vitéria
Vitoria e entorno

X ) . -

Sudoeste | Brejetuba, Ibatiba, Irupi e lUna
Xi L - . PR . .

Divino de Sdo Lourenco, Dores do Rio Preto, Guagui, Ibitirama e Muniz Freire

Sudoeste Il

Xi ) . . , . .
. Anchieta, Guarapari, Itapemirim, Marataizes, Piima e Presidente Kennedy

Litoral Sul
X Alegre, Apiaca, Atilio Vivacqua, Bom Jesus do Norte, Cachoeiro de Itapemirim, Iconha, Jerénimo Monteiro, Mimoso do Sul, Muqui, Rio
Sul Novo do Sul e Sdo José do Calgado
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2.2 - COLETA E TRATAMENTO DE DADOS E ELABORAGAO DO RAMT

Os elementos amostrais foram obtidos em pesquisa realizada nos meses de setembro e outubro de 2024, compondo-se
de negdcios realizados, ofertas e opinides obtidas em todo Estado do Espirito Santo. Tal pesquisa foi realizada junto a entidades
vinculadas ao meio rural, tais como sindicatos, profissionais autbnomos que prestam assisténcia técnica e Instituicdo de Assisténcia
Técnica — INCAPER, secretarias de agricultura, além de contato direto com proprietarios de imdveis (ou seus representantes) em
oferta ou transacionados e corretores de imoveis. Além disso, foram realizadas pesquisas em sites de imobilidrias ou especificos para
anuncios na internet no mesmo periodo. Ao final do trabalho de pesquisa foram contabilizados 413 elementos, distribuidos em todos
os MRTs. Tais elementos ndo foram visitados, tendo sido os valores das benfeitorias estimados com base nas informagdes prestadas
pelos representantes das entidades supracitadas. Dos pregos pesquisados foram subtraidos os valores das benfeitorias, obtendo-se
como resultado os respectivos valores de terra nua dos imoveis pesquisados.

De acordo com a Instrugdo Normativa Incra N2 116, de 19 de abril de 2022, as tipologias podem ser arranjadas em trés
niveis categoricos (hierdrquicos), onde necessariamente o primeiro nivel contém o segundo e este o terceiro. Para a definigdo do
primeiro nivel categorico considera-se o uso, ou potencial de uso, predominante nos imdveis (p.ex.: agricultura, pecudria, florestas
plantadas, vegetacgdo nativa, etc.), no segundo, a caracteristica do sistema produtivo (p.ex.: agricultura com café, etc.) e no terceiro
nivel delimita-se e/ou indica-se uma localizagdo dentro do respectivo MRT para o sistema produtivo especifico (p.ex.: agricultura com
café em Jaguaré).

O segundo nivel categorico especifico (caracteristica do sistema produtivo) para uma tipologia de uso sé foi inserido
quando os valores médios calculados para determinada tipologia especifica superaram o campo de arbitrio calculado para a mesma
tipologia no primeiro nivel categdrico. Quando ndo superavam o campo de arbitrio, o segundo nivel categérico apresentado nas PPR’s
coincide com o primeiro nivel categdrico. O terceiro nivel categdrico especifico (localizagdo) para uma tipologia ndo foi calculado em
virtude de a pesquisa ndo ter abrangido todos os municipios do estado. No calculo da média geral dos mercados regionais foram
utilizados os valores das amostras de todas as tipologias de uso.

Os valores médios de VTl e VTN foram calculados para todos os MRT's (geral, com o uso de todas a tipologias) e para
cada uma das tipologias de uso com mercado definido em cada nivel categérico. O calculo foi realizado apds o saneamento amostral
pelo grafico BoxPlot, conforme recomendado pelo normativo citado. Os elementos com valores acima do limite superior e abaixo do
limite inferior foram expurgados da composi¢do amostral. Quando necessario, novos saneamentos foram realizados até que nenhum
elemento figurasse fora dos limites inferiores e superiores novamente calculados pela metodologia citada.

A Planilha de Prego Referenciais de Terra (PPR) especifica, para cada Mercado Regional de Terra (MRT), o Valor Total do
Imével (VTI) e o Valor de Terra Nua (VTN) segundo as tipologias de uso da terra (valores médios), bem como os limites minimos e
maximos de valores de VTl e VTN para cada uma delas, estdo apresentados através dos valores observados (minimos e maximos)
apds o saneamento e, também, a partir de calculo estatistico dos limites minimos e maximos através do valor médio de cada uma das
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tipologias de uso -/+ o desvio padrdo da amostra. Neste Ultimo caso, quando o Coeficiente de Variagdo (CV) foi menor que 15%,
adotou-se os limites com amplitude de 30% em relagdo a média. As tipologias de uso apresentadas na PPR sdo aquelas nas quais
ocorreram pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apds o saneamento; n > 3).

3 — DESCRIGAO E ANALISE DOS MERCADOS REGIONAIS DE TERRA

Este trabalho de andlise de mercado de terras (RAMT) é o quinto elaborado na Superintendéncia Regional do Incra do
Espirito Santo, sendo que até o ano de 2016 as referéncias sobre o valor de terras no estado de autoria do Incra estdo contidas nas
planilhas de prego de terras da SR(ES) dos anos de 2013 e anteriores, que apresentavam dados de VTl e VTN com pregos
diferenciados por municipio, o que difere da atual PPR, na qual os pregos sdo classificados por tipologia de uso e por mercados
regionais. Nos MRT's, pelo observado, de modo geral as transagdes de imdveis rurais parecem se concentrar entre os moradores dos
préprios MRT's, apesar de ocorrer transagdes entre pessoas residentes em mercados distintos, especialmente entre os de maior
proximidade. As informagdes relacionadas ao uso e exploragdo dos solos apresentadas para cada um dos mercados foram obtidas das
publicagGes do IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017).

3.1 - Mercado Regional de Terra Norte — MRT |

O Mercado Regional de Terra Norte (MRT 1) abrange os municipios de Conceigdo da Barra, Ecoporanga, Montanha,
Mucurici, Pedro Canario e Ponto Belo. Caracteriza-se principalmente pela exploragdo de suas terras com a agropecuaria extensiva
(pecudria, silvicultura e cana-de-agucar). O extremo norte do estado tem a pecudria como principal exploracdo econdémica rural,
apresentando os maiores percentuais da area agropecuaria do MRT ocupados por pastagens. Os cultivos mais recorrentes nos
municipios de Concei¢do da Barra e Pedro Canario sdo o de cana-de-agUcar para obtencdo de etanol e a silvicultura voltada a
obtencdo de celulose (principalmente em Concei¢do da Barra). Tem-se verificado nos ultimos anos o avang¢o do cultivo de café
conilon, da pimenta do reino, da fruticultura, e da mandioca.

Quadro 2- Principais atividades agropecuarias presentes no MRT Norte (MRT I)

Area (ha) Rebanha
Municipio . Cana-de- . Cafe . Pimenta- Bovino

P Pastagens | Eucalipto Aciicar Mandioca Conilon Fruticultura do-Reina (cabega)

Conceicio da Barra 1258200 | 41.996.00 7417.00 390,00 1.035.00 696,00 752,00 12.729.00
Ecoporanga 15720400 | 112800 2300 3500 1.110,00 64.00 63.00 204,011,040

[Montanha 56.538.00 | 1844400 1.932.00 420,00 3.014.00 963,00 120,00 90.709.00

Mucurici 47.750,00 412600 0,00 183,00 50,00 3300 9.00 68.176.00

Pedro Canario 12.864.00 5.531.00 4.200.00 140,00 897.00 933,00 400,00 2241100

Ponto Belo 31.044.00 0,00 0.00 350,00 362,00 194.00 93.00 40.692.00
Total 3158.072,00| 71.225,00 | 13.664,00 | 152100 | 6.477.00 2.905,00 1.441,00 | 438.728,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Noroeste (MRT 1) é apresentada no Quadro 3, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e mdaximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imével identificada.

Quadro 3 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Norte (MRT 1)

PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT | - NORTE

MRT: - NORTE
Abrnn!incla: Conceigiio da Barra, Ecoporanga, Montanha, Mucurici, Pedro Candrio e Ponto Belo
VALOR TOTAL DO IMOVEL lﬁi UI’II]
' de observagbes da amostra Limites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO ; Mmédia (R$/ha ov (%) | Observacso | Dbservacso fom piiryge| Minimo | Miximo | am
soneada | Sscrepames| 2T, : ; oyl By P | (Rmar | sy oo
Geral a1 1 40 4161100 30,80% 1B.595.00 74.38000 | 13406% | 28.795,00 | 54.427.00 | 61 60%
1* nivel categdrico
Pecudria 37 0 7 40.238,00 19.57% 18.595.00 61.983.00 | 107.83% | 28.338,00 [ 5213800 | 59.15%
2 nivel categdrico
Pecudria Diversos — Média Capacidade 32 0 32 42.908,00 2425% | 2377300 | 6198300 | £9.05% | 3250200 |53.31400 | 4850%
Pecusnia Diversos — Baixa EaEcidade 5 0 5 23.154,00 15,78% l_EEES.M 27.994.00 405_9“6 19.501.00 EE.S_OT.W 3155%
VALOR DA TERRA NUA (VIN/ha)
n' de observagbes da amostra Limites Minimos e Maximos
e AR o el g s A e
{R5/ma) (RS/ha)
Geral 41 1 40 37.281.00 30,56% 16.281.00 5516500 | 104 30% | 2588900 | 4867300 | 61 11%
1" nivel categorico
Pecuaria 37 0 tl 36.507,00 31.42% 16.251.00 55.165,00 | 106,51% | 25.038,00 | 47.976,00 | 62.B3%
2" nivel categorico
Pecudria Diversos — Média Capacidade 32 0 32 39.128,00 25.42% 2116300 | 5516500 | 86,90% | 29.182,00 | 45.074.00 | S0.84%
Pecudtia Diversos — Baixa Capacidads 5 0 5 19.732.00 16,39% 16.281.00 2469700 | 4265% | 1649700 | 2296700 | 327%%
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A média Geral de Preco do MRT | foi de R$41.611,00/ha para VTl e de R$37.281,00/ha para VTN. O maior VTI foi o de

n»

imdveis da tipologia de uso “Pecuéria Diversos - Média Capacidade"”, com preco médio de R$42.908,00/ha, enquanto as terras com

menor valor sdo aquelas com da tipologia “Pecuaria Diversos — Baixa Capacidade” (Quadro 3).

Conforme visualizado na Figura 2, os valores de VTI apresentaram tendéncia de queda entre os anos de 2016 e 2018,
mas tiveram forte alta no periodo de 2018 a 2024, em especial no periodo de 2022 a 2024, quando ocorreu uma alta de cerca de 68%
para valores de VTl sem atualizagdo monetaria e de cerca de 54% quando se considera os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado
do periodo. A redugdo do valor de VTl entre 2016 e 2018 pode estar ligada a crise hidrica vivida no periodo, quando o estado do
Espirito Santo declarou estado de emergéncia em decorréncia da estiagem prolongada. J& o aumento dos pregos das terras entre
2018 a 2021 e de 2021 a 2024 pode estar relacionado, preliminarmente, a recuperagdo do periodo da seca prolongada, e devido ao
aumento no prec¢o da arroba de boi, que manteve-se praticamente estavel no até o ano de 2022. O observado durante as pesquisas
de campo parece indicar que a grande alta do uUltimo periodo possa estar relacionada a expansdo da agricultura, em especial do café
conilon, para esse mercado, inflacionando os valores das terras. Entre 2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as

exploradas com pecudria, com aumento de até 64% no periodo.

R$ 45.000,00
m 2016
R$ 40.000,00 = 2018
2021
R$ 35.000,00 - = 2022
m 2024
R$ 30.000,00
R$ 25.000,00 -
R$ 20.000,00 -
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Figura 2 — Variagdo do preco da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Norte — MRT | nos anos de 2016, 2018, 2021, 2022 e

2024. “A” representa valores de VTI da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores de VTI da média geral corrigidos

pelo IPCA-E do periodo.

3.2 — Mercado Regional de Terra Nordeste — MRT Il

O Mercado Regional de Terra Nordeste (MRT Il) abrange os municipios de Boa Esperanga, Linhares, Pinheiros e Sdo Mateus. De
forma semelhante ao que ocorre no MRT Norte, no MRT nordeste é marcante a presenga da pecuaria (em especial em Linhares), da cana-de-
acucar e da mandioca (a excegdo de Boa Esperancga), e também do cultivo do Eucalipto (em especial no municipio de Sdo Mateus). Contudo,
diferente do MRT Norte, o MRT Nordeste apresenta uma grande area com exploragdo do café conilon, da fruticultura e da pimenta-do-reino,
culturas essas de grande valor econdmico. Os municipios desses mercados, localizados na costa nordeste do estado, por estar em dareas de
predominio da formagdo geomorfoldgica de tabuleiros costeiros, apresentam um relevo com declividade suave, e isto contribui para o
desenvolvimento de uma agricultura mais tecnificada. A utilizagdo da irrigagdo proporciona o bom desenvolvimento e rentabilidade da
fruticultura e da cultura do café conilon, dentre outras. As principais atividades agropecudrias do MRT Nordeste podem ser observadas no

Quadro 4.
Quadro 4 - Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Nordeste (MRT Il)
Area (ha) Rebanho

Municipio Pastagens | Eucalipto (f::[:;i:- Mandioca Cf:ii?:m Fruticultura dP;_m;:;ﬂ- {E:]: ;::}
Boa Esperanca | 14.104.00 344,00 782,00 60,00 4350800 410,00 T00.00 18.310.00
L inhares 112.860,00 | 11.699.00 |10.723,00 | 300,00 14.800.,00 3.740,00 250,00 141.341.00
Pinheiros 3278200 1 925900 7.008.00 430,00 7.370.,00 1.815.00 300,00 43.2946,00
Sio Mateus 5282200 | 4044300 | 2.003.00 380,00 1279000 332000 495000 75.830.00
Total 212.568,00 | 61.945.00 | 20.606,00 | 1.370,00 | 39.558,00 11.285,00 6.400,00 | 280.777.00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Nordeste (MRT Il) é apresentada no Quadro 5, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imovel identificada.

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_si...
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De acordo com o observado no Quadro 05, a média Geral de Preco do MRT Il foi de R$49.827,00/ha para VTl e de
R$43.995,00/ha para VTN. O maior VTl foi a de imdveis da tipologia de uso “Agricola”, com preco médio de R$140.201,00/ha,
enquanto as terras com menor valor sdo aquelas com pecudria (R$45.488,00/ha; Quadro 5). Para a terra nua, o valor do VTN variou
de R$41.758,00/ha (Pecudria) a R$83.764,00/ha (Agricola).

Quadro 5 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Nordeste (MRT 11)

PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT Il - NORDESTE

MRT: Ii — NORDESTE
Abrangéncia: Boa Esperanga, Linhares, Pinheiros e 550 Mateus
VALOR TOTAL DO IMOVEL (VTI/ha)
n* de observagoes da amostra Uimites Minmos ¢ Maximos
TIPOLOGIA DE USO e oo Média (RS /ha) v () [DBSEvacEs [OBSEVacho o oirude| Minimo | Miximo | ampfitude
saneada [BSCEPANLEs | on e Minims Mixima %) {RS/ha) | (RS/ha} %)
{RS/ha} {RS/hal
Geral 8 5 34 48.677,00 3149% | 1sses00 | B264500 | 12854% | 3413700 | 65517.00 | s2.08%
1' nivel categorico
Agricols 7 0 7 140.201.00 4539% | 5578500 | 21694200 | 11495% | 76570.00 [ 20383200 | so77x
Pecudria 28 0 28 45 488,00 2884% | 1855500 | 6818400 | 10502% | 3237100 | 5860500 | 57.67%
2° nivel categorico
ngricols - Produciio diversificada 7 0 7 140.201,00 4539% | 5578500 | 216.942,00 | 118,95% | 76.570,00 | 203.832,00 | 90.77%
Pecudria Diversos 25 0 % 45.488,00 2884% | 1859500 | 68.184,00 | 109.00% | 3237100 [ 5860500 | s767%
VALOR DA TERRA NUA
™ e observacoes da smosta Timites Mirimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO e | e Média (RS /ha) o 5) [ Dbeervaiso | OBervario ampitude| Minmo | Maximo | smplitade
saneada sane ada {RS/ha) (RS /ha) %) (RS/ha) [RS/ha) (L]
Geral 38 5 34 43.995,00 2867% | 1561100 | 6250000 | 106.56% | 3137900 | 56.611.00 | 57.35%
1 mivel categd
ngricols 7 0 7 83.764,00 33,09% | 5371900 | 119.83500 | 78.93% |56.04200 [ 11148600 [ 66,19%
Pecusria 28 0 8 41.758,00 28,96% 15.611,00 61743,00 | 110,47% | 29.24600 | 54.270,00 | 59.93%
2* nivel categirico
hgricols - Produgiio diversificada 7 0 7 83.764,00 33,00% | s5371900 | 11983500 | 78.93% ] 56.042,00 | 11148600 | 66.19%
Pecuaria Diversos 28 0 28 41758,00 2996% | 1561100 | 6174300 | 11047% | 2924500 | 5427000 | s993%

Conforme visualizado na Figura 3, os valores de VTI apresentaram queda entre os anos de 2016 e 2018, mas tiveram
forte alta no periodo de 2018 a 2024. No periodo de 2022 a 2024 ocorreu uma alta de cerca de 30% para valores de VTl sem
atualizagdo monetdria e de cerca de 19% quando se considera os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo. A alta no
periodo de 2018 a 2021 elevou o valor da terra ao patamar do ano de 2016, como pode ser visto comparando o valor atualizado de
2016 com o valor atual da terra (Figura 3). A redugdo do valor de VTI entre 2016 e 2018 pode estar ligada a crise hidrica vivida no
periodo, quando o estado do Espirito Santo declarou estado de emergéncia em decorréncia da estiagem prolongada. J& o aumento
dos precos das terras entre 2018 a 2021 e de 2021 a 2024 pode estar relacionado, preliminarmente, a recuperac¢do do periodo da
seca prolongada, e devido ao aumento no preco da arroba de boi, que manteve-se praticamente estavel no Ultimo ano. Também o
aumento do valor da saca do café conilon, com valores crescentes desde o ano de 2021 e com forte alta no ano de 2024, tem grande
influéncia nos valores da terra. Inclusive o valor do café foi citado por varias fontes durante os trabalhos de pesquisa de campo como
indexador do pre¢o da terra cultivada com café, tendo alguns negdcios realizados em quantidade de sacas de café por alqueire de
terra (4,84 ha), que varia entre 800 e 1000 sacas de café por alqueire. Entre 2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado
foram as exploradas com agricultura, com aumento de 72% no periodo.
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Figura 3 — Variagdo do prego da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Nordeste — MRT Il nos anos de 2016, 2018,
2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores de VTI
da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.
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3.3 — Mercado Regional de Terra Centro-Norte | = MRT IlI

O Mercado Regional de Terra Centro-Norte | (MRT IlIl) abrange os municipios de Aguia Branca, Nova Venécia, S3o
Domingos do Norte, Sdo Gabriel da Palha e Vila Pavao.

As principais atividades agropecuarias do MRT Centro-Norte | (MRT Ill) podem ser visualizadas no Quadro 6. Nesse
mercado hd um relativo equilibrio na importancia econémica entre o cultivo do café conilon e a exploragdao pecuaria, tendo o setor
agropecudrio basicamente resumido nestas duas atividades. Também estd presente nesse mercado, com relativa importancia, a
fruticultura. Contudo, diversas outras culturas sdo exploradas no MRT Centro-Norte |, a exemplo a pimenta-do-reino, do feijao, do
milho, da mandioca, entre outras.

Quadro 6 — Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Centro-Norte | (MRT IIl)

Area (ha) Rebanha

Municipio Pastagens | Fucalipto (f_:':: is_ Mandicca Cu-c:.l:f.lfm Fruticultura EDIE;;:] {:E:]:;n ;}
Aguia Branca 12,811 510 a 20 5.900 125 2 18.024
Nova Venécia 52.970 877 107 100 11.824 181 1287 71.749
Sdo Domingos do Norte 10.159 1480 5 14 4500 in a0 9337
Sio Gabriel da Palha 12,541 1430 2 10 1981 370 400 13.881
Vila Pavio 20.180 190 14 35 3.600 182 121 16.854
Total 108.661,00] 4.487,00 146,00 181,00 |33.807,00] 1.175.,00 1.980,00 |129.847,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Centro-Norte | (MRT Ill) é apresentada no Quadro 7,
que mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imovel identificada.

De acordo com o observado no Quadro 07, a média Geral de Preco do MRT Ill foi de R$63.981,00/ha para VTl e de
R$48.231,00/ha para VTN. O maior VTI foi de imdveis com explora¢io agricola, com preco médio de R$105.347,00/ha, enquanto as
terras com menor valor sdo aquelas com pecudria (R$55.550/ha; Quadro 7). Para a terra nua, o valor do VTN variou de
R$48.471,00/ha (Pecudria) a R$59.157,00/ha (Agricola).

Quadro 7 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Centro-Norte | (MRT Il1)
PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT Ill - CENTRO-NORTE |

MRT: Il = CENTRO-NORTE |
Abrangincin: f\Euia Branca, Nova Veneécia, Sio Domingos do Norte, Sio Gabriel da Palha e Vila Pavdo
VALOR TOTAL DO IMOVEL [VT1/ha)
n* de abservaghes da amostra Limites Minimos ¢ Maximos
TIPOLOGIA DE USO - = Média (RS/ha) oV (%) | Obscrvasso | DDSEIVacho | amorrude] Mimimo | Maximo | smplitude
saneada |HSCEPRNIES | oo Mome | fhema | | Rsme) | iRsfma) | ()
Geral 18 1 17 63.981,00 31,74% | 2800000 | 10595500 | 121.84% | 4367100 | 5429100 | 63.49%
|1* nivet categdrico
Agricols 4 0 4 105.347,00 1931% | 8852800 | 13378400 | 4294% |s8500700 | 12568700 | 3862%
Pecudria 9 1 8 55.550,00 1350% | 4137500 | 6517200 | 4283% |47.217,50 | 6388250 | 30.00%
2* nivel categonioo
Agricols — Producio diversificada 4 0 4 105.347,00 19,31% | 8854800 | 133.784.00 | 4294% | 8500700 | 125.687.00 | 3862%
Pecuiria Diversos 9 1 & 55 550,00 13.00% | 4137900 | 6517200 | 4283% |47.217.50 | 63.882,50 | 30,00%
VALOR DA TERRA NUA
n* de observagbes da amostra Limnites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO 0 P— Média (RS /ha) ov (%) | Observagao Ugﬂs;rvb;;:u “ﬁ']“ m.; 7:;;;":? mgm
(R$/ha) (RS/ha)
Geral 18 1 17 48.231,00 2581% | 1868600 | 68.871.00 | 10405% | 35.782,00 | 60.5680,00 | 51.62%
1* nivel categorico
IAgricols . 0 4 59.157,00 18,23% 4427400 6887100 | 4158% | 4837500 | 69.939,00 36,45%
Pecudria 9 1 B 45.471,00 16,22% | 3455200 | 58.021,00 | 48.42% |40.749,00 | 56.332.00 | 3215%
2° nivel categorico
Agricols - Produciio diversificada 4 0 4 59.157,00 18,23% | 4427400 | 68.87100 | 41.58% | 4837500 | 69.939,00 | 3545%
Pecudria Diversos 9 1 8 48471 00 16,27% 3455200 | 5802100 | 48.42% |40.749,00 | 5633200 | 3215%

Conforme visualizado na Figura 4, os valores de VTI apresentaram queda entre os anos de 2016 e 2018, mas tiveram
significativa alta no periodo de 2018 a 2024, com forte alta entre 2022 e 2024, alta esta de cerca de 82% para valores de VTl sem
atualizagdo monetdria e de cerca de 66% quando se considera os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo. A alta no
periodo de 2018 a 2021 elevou o valor da terra ao patamar do ano de 2016, como pode ser visto comparando o valor atualizado de
2016 com o valor atual da terra (Figura 4). A redugdo do valor de VTI entre 2016 e 2018 pode estar ligada a crise hidrica vivida no
periodo, quando o estado do Espirito Santo declarou estado de emergéncia em decorréncia da estiagem prolongada. J& o aumento
dos pregos das terras entre 2018 a 2021 e de 2021 a 2024 pode estar relacionado, preliminarmente, a recuperagdo do periodo da
seca prolongada, e devido ao aumento no prego da arroba de boi até o ano de 2022. Também o aumento do valor da saca do café
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conilon, que subiu consideravelmente apds o ano de 2021, em especial no ano corrente, e tem grande influéncia nos valores da
terra. Entre 2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 46% no
periodo.
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Figura 4 — Variagdo do prego da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Centro-Norte | — MRT Il nos anos de 2016, 2018,
2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTI da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores de VTI da média
geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

3.4 — Mercado Regional de Terra Noroeste — MRT IV

O Mercado Regional de Terra Noroeste (MRT IV) abrange os municipios de Agua Doce do Norte, Alto Rio Novo, Barra de
Sdo Francisco, Mantendpolis e Pancas.

As principais atividades agropecuarias do MRT Noroeste (MRT IV) podem ser visualizadas no Quadro 8. Neste mercado,
além da pecuéria, que ocupava em 2017 quase 112.186 hectares, e o café conilon, o café ardbica também é uma importante
atividade agricola, ocupando 5.512,00 ha. Também esta presente nesse mercado, com relativa importancia, a fruticultura. Contudo,
diversas outras culturas sdo exploradas, a exemplo do feijdo, do milho, da mandioca, entre outras.

Quadro 8 — Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Noroeste (MRT IV)

Area (ha) Rebanho
Municipio Pastagens Eucalipto Fruticultura CE;F;}“ A fﬁm (f;]:;:}
Agua Doce do Norte 19941 357 38 1833 404 244974
Alto Rio Novo 01549 1367 19 1301 15612 0028
Barra de 8o Francizco 44315 380 633 44833 2 63820
[Mantendpolis 135140 1164 63 642 3473 10910
Pancas 230461 2118 4412 12337 0 26194
Total 112.186.00 5.786,00 1.237.00 20.803,00 5.512,00 136.936.00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Noroeste (MRT IV) é apresentada no Quadro 9, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no

Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imovel identificada.

De acordo com o observado no Quadro 9, a média Geral de Preco do MRT IV foi de R$41.029,00/ha para VTl e de
R$33.274,00/ha para VTN. O maior valor de VTI foi encontrado em imdveis com uso agricola, com preco médio de R$106.657,00/ha,
enquanto as terras com menor valor sdo aquelas com exploracdo da pecuéaria (R$41.326,00/ha; Quadro 9). Para a terra nua, o valor
do VTN variou de R$34.989,00/ha (Pecudria) a R$57.530,00/ha (Agricola).

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...  11/29
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Quadro 9 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Noroeste (MRT IV)

PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT IV — NOROESTE

MRT:
Abrangéncia:

IV - NOROESTE

Agua Doce do Norte, Alto Rio

Novo, Barra de Sdo Francisco, Mantenépolis e Pancas

VALOR TOTAL DO IMOVEL iﬁlj ha)
n* de observagoes da amostra Limites Minimos e Maximas
TIPOLOGIA DE USO pré pos Média (R$/ha) V(%) | Obervacso | OBservatao [ oiude] Minimo | Maximo | ampl
saneada FSCTEPAMES | cone oy Mms | faime | ) | RS} | (Rha) | (%)

iGeral 28 10 18 41.029,00 18,26% | 2800000 | 5921100 | 7607% | 3353700 | 4852100 | 365I%
1* nivel categdrico

gricola 4 1 3 106.657,00 567% | 103.030,00 | 113.636,00 | 9,94% | 90.65845 |122.655,55 | 30,00%
Pecuaria 18 4 14 41326,00 19,76% | 2800000 | 59.211,00 | 7552% | 33.159,00 | 49.495,00 | 39,52%
Exploracio Mista 6 o 6 57.000,00 4868% | 3462100 | 103.200,00 | 120,31% | 25.251.00 | B4749.00 | 97.36%
12* nivel categdrico

Agricolz — Producio Diversificada 4 p: 3 106.657,00 5,67% | 103.030,00 | 113.636,00 | 9.94% | 9065845 | 12265555 | 30,00%
Pecudria — Diversos 18 4 14 41.326,00 19,76% | 2800000 | 5921100 | 7552% | 3315900 | 4949300 | 39.52%
Exploragio Mista - Diversificada 5 0 & 57.000,00 4868% | 3462100 | 103.200,00 | 120,31% | 2925100 | 84.749.00 | 9736%

VALOR DA TERRA NUA (VIN/ha)
n* de observacdes da amostra = Limites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO é g Média (RS/ha) OV (%) | Ohbservacao am| Minimo | Méximo | am
soneada |SCrePantes | e sy s || i | (Reiner | (Rsmay |06

Geral 8 10 18 33.274,00 23,34% | 2370800 | 5263200 | 86,93% | 25.508.00 | 41.040,00 | 46,68%
1 nivel categdrico

Agricola 4 1 3 57.530,00 415% 5509500 | 5991700 | 838% | 4890050 | 66.158.50 | 30,00%
Pecugria 18 4 14 34989.00 22654% | 2430000 | 5263200 | 8097% | 2706800 | 4290997 | 4528%
Exploracio Mista & 0 6 37.192,00 4689% | 2370800 | 69.6500,00 | 123.39% | 19.751.00 | 54.633,00 | 93.7%%
2* nivel categorico

Agricols — ProdugBo Diversificada 4 1 3 57.530,00 4,19% 5500600 | 59.91700 | 838% | 48.90050 | £6.159,50 | 30,00%
Pecudria — Diversos 18 4 14 34.989.00 2264% | 2430000 | 5263200 | 8097% | 27.06800 | 4290997 | 4528%
Exploracio Mista — Diversificada 5 o & 37.192,00 4589% | 2370800 | 6950000 | 12339% | 1975100 | 5463300 | ©375%

Conforme visualizado na Figura 5, os valores de VTI apresentaram apenas pequena variagdo positiva entre os anos de
2016 e 2018, mas tiveram significativa alta no periodo de 2018 a 2024, sendo que do ano de 2022 ao ano de 2024 ocorreu uma alta
de cerca de 52% para valores de VTl sem atualizagdo monetaria e de cerca de 39% quando se considera os valores atualizados pelo
IPCA-E acumulado do periodo. O aumento dos pregos das terras entre 2018 a 2021 e de 2021 a 2024 pode estar relacionado,
preliminarmente, a recuperagao do periodo da seca prolongada, e devido ao aumento no preco da arroba de boi, que manteve-se
praticamente estavel no Ultimo ano. Também o aumento do valor da saca do café (ardbica e conilon), que subiu consideravelmente a
partir do ano de 2021, com forte alta em 2024 (em especial o café conilon), tem grande influéncia nos valores da terra. Entre 2022 e
2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 98% no periodo.
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Figura 5 — Variacdo do preco da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Noroeste — MRT IV nos anos de 2016, 2018,
2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTI da média geral sem atualizagdo monetdria, enquanto “B” representa valores de VTI
da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.
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3.5 — Mercado Regional de Terra Centro-Norte Il - MRT V

O Mercado Regional de Terra Centro-Norte Il (MRT V) abrange os municipios de Jaguaré, Governador Lindenberg,
Marilandia, Rio Bananal, Sooretama e Vila Valério.

As principais atividades agropecuarias do MRT Centro-Norte || podem ser visualizadas no Quadro 10. Este mercado é
altamente especializado na produgdo de café conilon, tendo como atividades agropecuarias secundarias a pecuaria, a silvicultura e a
fruticultura, além de diversas outras culturas como a pimenta-do-reino, o feijdo e o milho, com destaque para a pimenta.

Quadro 10 — Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Centro-Norte || (MRT V)

Area (ha) Rebanho
Municipio . . Cafe Pimenta- Bovina
m Pastagens | Eucalipte | Fruticultura Conilon do.Reina (cabeca)
Governador Lindenberg 6172 1172 213 9200 130 5820
Jaguare 14730 3048 8§43 12310 2050 0933
[Marilindia 5758 1453 130 7600 100 4795
[Rio Bananal 8661 2789 318 16200 1100 6612
Sooretama 7170 3142 5§39 8500 600 0137
[Vila Valério 6644 3199 920 14000 1550 5077
Total 49.137,00 | 15.703,00 | 3.317.00 67.810,00 | 5.530,00 | 41.396,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras Centro-Norte || (MRT V) é apresentada no Quadro 11,
que mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imével identificada.

De acordo com o observado no Quadro 11, a média Geral de Preco do MRT V foi de R$210.456,00/ha para VTl e de
R$109.222,00/ha para VTN. Na pesquisa realizada neste ano, diferente dos anos anteriores, apenas um imdvel rural explorado com
pecudria foi encontrado em oferta, fazendo com que apenas a tipologia de uso "Agricola" fosse identificada. O valor de VTl em
imdveis com producdo agricola apresentou o preco médio de R$215.709,00/ha (Quadro 11). Para a terra nua, o valor do VTN foi de
R$114.681,00/ha para terras de uso agricola.

Quadro 11 - Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Centro-Norte Il (MRT V)
PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT V — CENTRO-NORTE Il

MRT: V — CENTRO-NORTE Il
Abrangéncia: Jaguaré, Governador I.indlnblrg,_erilindia Rio Bananal, Sooretama e Vila Valério
VALOR TOTAL DO | a)
n* de observaghes da amoitra Limites Minkmos ¢ Maximos
TIPOLOGIA DE USO . . Média (RS/ha) o (%) ; Vac3o [ampiitude| Minimo | Maximo | ampti
saneada |dscrepantes 2, ] 1| (Rshay | RS/ha) | PR
Geral 13 5 14 210 456,00 1848% | 17097300 | 27892600 | 51,29% |179.990,00|240.022,00| 2895%
1" nivel categorioo
Agricols o 1 i 215.709,00 16,56% | 170.973,00 | 289.256,00 | 54.83% ]179.990,00|251.428,00| 33.12%
2 nivel categinico
Agricols — Café Conllon 15 0 15 215.708,00 1656% | 17097300 | 28925600 | 54.83% |17999000]25142800| 33.12%
VALOR DA TERRA NUA Wiiﬂn
n* de observagoes da amostra Limites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO pré pés Média [RS/ha) o (%) mm'-'"?:?" 0:":‘;‘:" amplitude] Minimo | Miximo | amplitude
saneada distrepantes sancada (R$/na) (RS /na) %) (RS/Ma) [RS/ha) ]
Geral 19 5 14 109 222,00 1661% | B1680,00 | 14979300 | 62,36% | 51080,00 [127.354,00] 33.22%
1* nivel categdrico
Agricola 16 1 15 114 681,00 2392% | s168000 | 19111600 | 9543% | 8724500 |142117.00] 47.85%
2* nivel categarico
Azricola — Cafe Conilon 15 0 15 114 681,00 2357% | 8168000 | 19111600 | 9543% | 8724500 |142117,00] 47.85%

Conforme visualizado na Figura 6, os valores de VTI apresentaram apenas pequena varia¢cdo positiva entre os anos de
2016 e 2018, mas tiveram expressiva alta no periodo de 2018 a 2024, sendo que do ano de 2022 ao ano de 2024 ocorreu uma alta de
cerca de 162% para valores de VTl sem atualizagdo monetaria e de cerca de 139% quando se considera os valores atualizados pelo
IPCA-E acumulado do periodo. O aumento dos pregos das terras entre 2018 a 2021 e de 2021 a 2024 pode estar relacionado ao
aumento do valor da saca de café, cultura muito importante do mercado, que subiu consideravelmente a partir do ano de 2021, em
especial no ano de 2024, e que tem grande influéncia nos valores da terra. Inclusive o valor do café foi citado por varias fontes
durante os trabalhos de pesquisa de campo como indexador do preco da terra cultivada com café, tendo alguns negécios realizados
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em quantidade de sacas de café por alqueire de terra (4,84 ha), que varia, segundo as fontes, entre 800 e 1000 sacas de café por
alqueire. Entre 2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 145% no
periodo, terras estas exploradas, principalmente, com café conilon com uso de alta tecnologia. Ponto importante também para este
mercado é que os negdcios realizados, em muitas das vezes, ocorrem entre vizinhos e que acabam tendo precos diferenciados pela
necessidade de se ampliar suas areas.

R% 250.000.00
m 2016
m 2018
2021
R% 200.000.00 - B 2077
m 2024
R$ 150.000.00 -
R$ 100.000.00
R$ 50.000,00 -

A B

Figura 6 — Variagdo do preco da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Centro-Norte |l — MRT V nos anos de 2016,
2018, 2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores

de VTI da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

3.6 — Mercado Regional de Terra Centro-Leste — MRT VI

O Mercado Regional de Terra Centro-Leste (MRT VI) abrange os municipios de Aracruz, Colatina, Fundao, Ibiragu e Jodo

Neiva.

As principais atividades agropecuarias presentes no MRT Centro-Leste estdo apresentadas no Quadro 12. Neste
mercado, a drea de pastagem é de cerca de 89 mil hectares (IBGE, 2017). E grande a presenca do cultivo de Eucalipto, principalmente
no municipio de Aracruz. Importante também é o cultivo do café conilon, ocupando expressiva area (cerca de 20 mil hectares; IBGE,
2019). Além dessas, atividades agropecuarias como a fruticultura, o café ardbica, o feijao e o milho aparecem de forma secunddria.

Quadro 12 - Principais atividades agropecuarias presentes no MRT Centro-Leste (MRT VI)

Area (ha) Rebanho
Municipio Pastagens | Eucalipte | Mandioca A E:lfieca E;::J:flfm Fruticultura {:[E::;EJ;:}
Aracruz 21273 20000 210 0 5391 548 40061
Colatina 46128 3431 100 204 0800 1.011 49119
|l-"u.nda"u 6703 744 o0 0 2482 84 12274
hiracu 4003 1812 120 3 1560 153 7587
Jodo Neiva 10230 147 30 34 1214 44 16549
Total §9.377,00 | 35.734.00 550,00 239,00 |20.447.00 | 1.836,00 | 125.590.00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras Centro-Leste (MRT VI) é apresentada no Quadro 13,
que mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imével identificada.

De acordo com o observado no Quadro 13, a média Geral de Preco do MRT VI foi de R$35.085,00/ha para VTl e de
R$30.838,00/ha para VTN. O maior valor de VTI foi encontrado em imdéveis com exploracdo agricola, com preco médio de
R$157.025,00/ha, enquanto as terras com menor valor s3o aquelas com pecudria de baixa capacidade suporte (R$23.514,00/ha;
Quadro 13). Para a terra nua, o valor do VTN variou de R$20.413,00/ha (pecudria baixa capacidade suporte) a R$81.267,00/ha
(exploragdo agricola).

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...
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Quadro 13 - Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Centro-Leste (MRT VI)
PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT VI — CENTRO-LESTE

MRT: Vi— CENTRO-NORTE li
Abrangéncia: Aracruz, Colatina, Funddo, Ihirliu e Jodo Neiva
n' de observagoes da amostsa Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO pré pas Média (RS/ha) v (%) | OBservacko | OBSenacho [omplitude] Minimo | Méximo | smplitude
discrepantes Mhnima Maxima R
sancada sane ada {RS/ha) (R&/hal (%) (RS/ha) (RS/ha) %)
Geral 35 11 24 35.085,00 29,67% 15.798.00 59.50400 | 12457% | 2467600 4549400{ 59 34%
|1* nive! categdrico
Agricols 5 0 5 157.025,00 52.51% 9297500 | 278.926,00 | 118.42% | 74.574.00| 23947600 105.02%
Pecudria 24 4 20 34.260,00 31,28% 1579600 | 59.504,00 | 12757% | 2354500 4457500 62.55%
12* nived
{Agricola — Café Conilon 5 0 5 157.025,00 5251% | 9297500 | 278.926,00 | 11842% | 74574.00| 23547600 10502%
Pecudria Diversos - Média Capacidade 18 5 13 37.278.00 19,60% | 2754800 | 5578500 | 75.75% | 29.971,00 44.58500( 39.20%
Pecuiria_Diversos ~ Balxa Capacidade 3 0 3 23.514,00 1826% | 1579800 | 27.89300 | 5144% | 1922000 27.79100 3545%
VALOR DA
n" de coes da Limites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO e pos Média (RS /ha) ov (%) | Observacao Minimo | Méximo
discrepantes Minima Maxima
saneada sane ads (RS/ha) (RS/ha) (%) (RS /ha) [RS/ha) %)
Geral s 11 24 30 838,00 33,08% 13 439,00 56.405,00 | 139,33% | 20.638,00 | 41.038,00 66,15%
1* mivel categinico
Agricota 5 0 5 81.267,00 47,00% | 4752100 | 137.741,00 | 111,02% | 43.073,00 | 119.461,00 | 54,00%
Pecusria 248 4 20 30.442 00 33,97% 13.439,00 56.405.00 | 141 14% | 20.100,00 | 40.784,00 67,95%
|2° nivel categorica
ingricola - Caté Conllon 5 0 5 81.267,00 47,00% | 4752100 | 137.741,00 | 111,00% | 43.073,00 | 119.461,00 | 94,00%
Pecudris Diversos - Média Capacidade 18 5 13 33.073,00 2090% | 2376000 | 50.000,00 | 79.34% | 2616200 | 3998400 | 4179%
Pecuaria Diversos — Baixa Capacidade & o 6 20.413,00 2095% | 1343900 | 2505200 | 5689% |16.136,00 | 2469000 | 4190%

Conforme visualizado na Figura 7, os valores de VTI apresentaram apenas pequena variagdo positiva entre os anos de
2016 e 2018, e também entre 2018 e 2021, para valores de VTI sem atualizagdo monetdria, mas apresentaram forte aumento entre
2021 a 2024, tendo no periodo de 2022 a 2024 um aumento de cerca de 19%. Quando se considera os valores atualizados pelo IPCA-
E acumulado do periodo, entre 2018 e 2021 houve uma desvalorizagdo de cerca de 9%, percentual este dentro do limite inferior da
média geral do RAMT 2018, considerando assim a manutengdo dos pregos entre 2018 e 2021. Entre 2021 e 2022 o valor de VTI
aumentou em cerca de 63%, contra apenas ao aumento de 19% entre 2022 e 2024. Salienta-se também que entre 2016 e 2018, o
MRT VI foi o Unico que registrou um expressivo aumento dos pregos das terras (cerca de 35%), mantendo estabilizados no periodo
seguinte avaliado de 2018 a 2021. O aumento dos pregos de terras entre 2021 a 2022 pode estar relacionado ao aumento no prego
da arroba de boi até o ano de 2022, mas também o aumento do valor da saca do café, que subiu consideravelmente apds o ano de
2021, e que tem grande influéncia nos valores da terra, com elevado aumento nos seus pre¢os no ano corrente. Entre 2022 e 2024,
as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 85% no periodo.
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Figura 7 — Variagdo do prego da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Centro-Leste — MRT VI nos anos de 2016,
2018, 2021, 2022 2 2024. “A” representa valores de VTI da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores
de VTl da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...  15/29
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3.7 — Mercado Regional de Terra Centro-Oeste — MRT VI

O Mercado Regional de Terra Centro-Oeste (MRT VII) abrange os municipios de Baixo Guandu, Itaguacu, Itarana, Laranja
da Terra e S3o Roque do Canaa.

As Principais atividades agropecuarias presentes no MRT Centro-Oeste podem ser visualizadas no Quadro 14. Neste
mercado ha uma grande diversificagdo na exploragdo agropecuaria, com a pecuaria e a cultura do café (arabica e conilon) ocupando a
maior parte da area explorada. Contudo, nessa regido sdo também importantes as atividades agropecuarias como a fruticultura, o
cultivo do milho e a atividade de horticultura (Quadro 14).

Quadro 14 - Principais atividades agropecuarias presentes no MRT Centro-Oeste (MRT VII)

Area (ha) Eebanho
Municipio Pastagens Eucalipto A :':;fbiem E;:l:l:f]?}]l Fruticultura (E:LT;:}
Baixo Guandu 42013 1507 1518 2021 22 38564
[taguacu 13724 556 1300 5690 1.182 15332
lltarana 4725 400 2020 1100 22 1061
[Laranja da Terra 16505 461 125 222 0 14587
Sdo Roque do Canai 0827 150 500 3030 214 §302
Total 86.794,00 3.683,00 5.463,00 14.081.,00 2.541,00 83.938.00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Centro-Oeste (MRT VII) é apresentada no Quadro 15,
que mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imovel identificada.

De acordo com o observado no Quadro 15, a média Geral de Preco do MRT VIl foi de R$27.680,00/ha para VTl e de R$21.739,00/ha
para VTN. O maior valor de VTI foi encontrado em imdveis com exploragdo agricola, com preco médio de R$51.841,00/ha, enquanto as terras com

menor valor s3o aquelas com vegetacdo nativa (Mata) (R$8.781,00/ha; Quadro 15). Para a terra nua, o valor do VTN variou de R$8.282,00/ha
(Vegetagdo Nativa - Mata) a R$33.354,00/ha (exploragdo agricola).

Quadro 15 - Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Centro-Oeste (MRT VII)

PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT VIl - CENTRO-OESTE

MRT: VIl — CENTRO-OESTE
Abrangéncia: Baixo Guandu, ltaguagu, ltarana, Laranja da Terra e 530 Roque do Cana3d
- VALOR TOTAL DO IMOVEL (VTi/ha)
n' de observagoes da amostra Umites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO o pos Média (R$/ha) cv (%) | Observacko |Observacso [oiriel Minimo | Maximo | amplitude
saneada |SCIEPANtES | o s Minima Maxima %) (RS/ha) | (RS/ha) %)
(RS /ha) [RS/ha)
Geral 39 3 36 27.680,00 50.87% 7.231,00 59.032,00 | 187,14% | 13.600,00 | 41.760,00 | 101,73%
1° nivel categdrico
Ingricola & o & 51.841,00 39,78% | 3099200 | B264500 | 9964% |3121500 | 7246600 | 79.57%
Pecudria 22 0 22 27.790,00 54.11% 9.183,00 | 59.032,00 | 179,38% J12.752,00 | 42828,00 | 108,23%
Vegetagio Nativa 3 0 3 8.781,00 17,65% 7.231,00 10.331,00 | 3530% | 7.231.00 | 1033100 35.30%
2* nivel categarico
hgricola ~ Produgio Diversificada 6 o 6 51.841,00 3978% | 30.992,00 | 8284500 | 99.64% 3121600 7246600 | T957%
Pecudria Diversos = Média Capacidade 11 o 11 39.605,00 3142% | 2479300 | 59.032,00 | B645% |27.162,00|52.04800 | 62.84%
Pecudria Diversos — Baixa Capacidade 1 0 1 15.974,00 22 48% 9.183,00 2066100 | 71,85% 1238300 1956500 | 4496%
Vezetacio Native — Mata 3 0 3 B8.781,00 17.65% 7.231.00 10:331.00 | 3530% | 7:231.00 | 1033100 | 3530% |
VALOR DA TERRA NUA (VTN/ha)
n' de observagoes da amostra Uimites Minimos € Maximos
TIPOLOGIA DE USO e | crepantes| P98 Média (R$/ha) oV (%) -&m"mﬁ Dm’:?’ amplitude| Minima | Maximo | amplitude
saneada saneada (RS/ha) (RS/ha) %) (RS/ha) | (RS/ha) (%)

Geral 39 3 36 21.739,00 54,36% 6.767,00 51.653,00 | 206.48% | 9.922,00 | 33.556,00 | 108,72%
1° nivel categarico
ngricola 6 0 b 33354,00 segex | 1652000 | 6714200 | 15177% §15.050,00 | 5165800 | 10976%
Pecudria 22 0 22 24.043,00 56,70% 7.346,00 51.653,00 | 184,28% | 1041200 [37.674,00 | 113,39%
\Vegetacio Nativa 3 0 3 B.282,00 18,40% 6.767,00 981400 | 36,79% | 5.758,00 | 9.806,00 | 36,80%
2" nivel categinico
Agricola — Producio Diversificada & o 6 33.354,00 5488% | 16.529,00 | 67.149,00 | 151,77% |15.050,00 | 51.658,00 | 109.76%
Pecudria Diversos — Média Capacidade 1 o 11 34.525,00 3383% | 1850500 | 5155300 | 9575% |22.847,00|45.203,00| 67.65%
Pecudria Diversos - Baixa Capacidade 1 o 11 13.560,00 25,62% 7.346,00 18.388,00 | 8143% |10.085,00 [ 17.03500| 51,25%
[Vegetacio Nativa — Mata 3 0 3 8.182,00 1520% 5.767,00 981400 | 3579% | 675800 | 9.806.00 | 36.80%

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...  16/29
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https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...

Conforme visualizado na Figura 8, os valores de VTI apresentaram uma queda significativa entre 2016 e 2018, mas
tiveram expressiva alta no periodo de 2018 a 2021, alta esta, que na verdade, fez as terras voltarem ao valor de mercado do ano de
2016 corrigido (Figura 8 — B). Entre 2021 e 2022, as terras subiram cerca de 36% com os dados sem corregdo e 26% para os dados
corrigidos pelo IPCA-E do periodo, enquanto no periodo de 2022 a 2024 subiram cerca de 50% e 38%, respectivamente, para os
dados sem corregdo e corrigidos pelo IPCA-E. A redugdo do valor de VTl entre 2016 e 2018 pode estar ligada a crise hidrica vivida no
periodo, quando o estado do Espirito Santo declarou estado de emergéncia em decorréncia da estiagem prolongada. J& o aumento
dos pregos das terras entre 2018 a 2021 e de 2021 a 2024 pode estar relacionado, preliminarmente, a recuperagdo do periodo da
seca prolongada, e devido ao aumento no prego da arroba de boi até o ano de 2022. Também o aumento do valor da saca do café
conilon, que subiu consideravelmente a partir do ano 2021, tem grande influéncia nos valores da terra, com aumento ainda mais
expressivo no ano de 2024. Entre 2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com
aumento de 55% no periodo.
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Figura 8 — Variagdo do prego da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Centro-Oeste — MRT VIl nos anos de 2016,
2018, 2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores
de VTl da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

3.8 — Mercado Regional de Terra Serrano — MRT VIII

O Mercado Regional de Terra Serrano (MRT VIII) abrange os municipios de Afonso Claudio, Alfredo Chaves, Castelo,
Conceigdo do Castelo, Domingos Martins, Marechal Floriano, Santa Leopoldina, Santa Maria de Jetiba, Santa Teresa, Vargem Alta,
Venda Nova do Imigrante.

De forma mais acentuada que o MRT Centro-Oeste, o MRT Serrano (MRT VIIl) possui uma grande diversificagdo na
exploragdo agropecuaria, com a pecudria e a cultura do café (arabica e conilon) ocupando a maior parte da area explorada. A
expressiva area ocupada por culturas como o feijao e o milho vem corroborar a forte presenca da agricultura familiar no mercado,
destacando ainda as atividades de fruticultura e horticultura (Quadro 16). A presenga marcante da agricultura familiar no MRT
Serrano traz como consequéncia o elevado percentual da populagdo rural nos municipios que compdem o mercado (54% em média).
O Agroturismo também é bastante caracteristico no mercado, sendo a cidade de Venda Nova do Imigrante conhecida como Capital
Nacional do setor pela Abratur (Associagdo Brasileira de Turismo Rural).

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Serrano (MRT VIII) é apresentada no Quadro 17, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imovel identificada.

De acordo com o observado no Quadro 17, a média Geral de Preco do MRT VIlI foi de R$41.406,00/ha para VTl e de
R$31.522/ha para VIN. O maior valor de VTI foi encontrado em imdveis com exploracdo agricola, com preco médio de
R$80.094,00/ha, enquanto as terras com menor valor sdo aquelas com mata (R$7.231,00/ha; Quadro 17). Para a terra nua, o valor do
VTN variou de R$6.998,00/ha (mata) a R547.424,00/ha (exploracdo agricola).
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Quadro 16 — Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Serrano (MRT VIII)

Area (ha) Rehanho

Municipio . . . . Café Cafeé Bovina
Pastagens | Eucalipto |Fruticultura | Feijdo Milho Ardbica Conilon (cabeca)
A fonso Clindio 26.614,00 2.607.00 121,00 178,00 300,00 7.900,00 3.570,00 2050000
Alfredo Chaves 1.726,00 1.916.00 3.305.00 190,00 400,00 228200 2.001,00 14.890.00
Castelo 19.155,00 888,00 238,00 160,00 200,00 3.790.00 710000 34.124.00
Conceicdo do Castelo 6.100.00 3.726.00 150,00 145,00 55,00 231300 1.594.00 8.906,00
Domingos Martins 11.353,00 7.588.00 1.320.00 430,00 280,00 474200 70,00 6.210,00

[MMarechal Floriano 939,00 2.793.00 1.010.00 140,00 80,00 2.300,00 0,00 451.00
Santa Leopoldina 10.018,00 1.618.00 1.141.00 108,00 70,00 900,00 338200 17.562.00
Santa Maria de Jetiba 3.962.,00 4.614.00 120,00 158000 | 1.900.00 1.260,00 80,00 4.666,00
Santa Teresa 7.160,00 1.700,00 25200 110,00 42,00 3.800,00 5.492.00 917800
[Vargem Alta 5.136,00 1.393.00 800,00 130,00 120,00 3.000,00 2.500,00 B.637.00
[Venda Nova do Imigrante 980,00 1.930,00 40,00 75,00 80,00 3.000,00 0,00 3.180,00

Total 99.143,00 | 30.773,00 | 8.517.00 | 3.266,00 | 3.527,00 | 35.287,00 | 25.789,00 | 137.394,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

Quadro 17 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Serrano (MRT VIIl)

PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT VIil - SERRANO

MRT: VIli = SERRANO

Afonso Claudio, Alfredo Chaves, Castelo, Conceigo do Castelo, Domingos Martins, Marechal Floriano, Santa

e Leopoldina, Santa Maria de Jetib3, Santa Teresa, Vargem Alta, Venda Nova do Imigrante

VALOR TOTAL DO IMOVEL (VTI/ha)
n® de observacgoes da amostra Limites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO pré s pos Média [RS/ha) v (%) EEM?:.::‘?“ EME;’".:;?" amplitude] Minimo | Maximo | amplitude
i A wgha) | msma | PR | USRS | WA | )

Geral 55 5 50 41.406,00 49,74% 4.132,00 90.000,00 | 207,38% | 20.812,00 | 62.000,00 | 99,47%
1° nivel categarico

IAgricola 15 0 15 80.094,00 36,74% | 37.241,00 | 134.298,00 | 121,18% |50.666,00 | 109.522,00 | 73.48%
Pecudria 20 2 18 34.187,00 20,67% | 2272700 | 47.143,00 | 7142% |27.122,00 | 41.252,00 | 41,33%
Exploracio Mista 12 4 B 38.237.00 11,58% | 29.752,00 | 42.765,00 | 34,04% |32.501,45| 43.972,55 | 30.00%
\Vegetagio Nativa 5 0 5 7.231,00 40,41% 4.132,00 10.331,00 | B573% | 4.309.00 | 10.153,00 | B0,82%
2° nivel categoricn

Ingricola — Producdo diversificada 15 0 15 80.054,00 36,74% 37.241,00 | 134.298,00 | 121,18% |50.666,00 |109.522,00 | 73,48%
Pecudria Diversos 20 2 18 34.187,00 20,67% | 2272700 | 47.143,00 | 7142% |27.122,00 | 41.252,00 | 41,33%
Exploracio Mista — Diversificada 12 4 B 38.237,00 11,58% | 29.752,00 | 42.765,00 | 34,04% |32.501,45 | 43.972,55 | 30,00%
[Vezetacdo Nativa — Mats 5 0 5 7.231,00 40,41% 4.132,00 1033100 | 8573% | 430000 | 10.153.00 | 80,82%

VALOR DA TERRA NUA (VTN/ha)
n" de observagoes da amostra Limites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO &= 5 Média (R$/ha CV (%) | Observacdo | Observacdo |, nuiiude| Minimo | Méximo | amplitude
saneada | FSTePaNtes | ey, e Misma | Maime | *"(0") (0 | Romar | *00

Geral 55 5 50 31.522,00 45,51% 5.926,00 67.149,00 | 200,57% | 17.175,00 | 45.865,00 | 91.03%
1° nivel categorico

Agricola 15 0 15 47.424,00 36,21% | 25.862,00 | 73.913,00 | 101,32% |30.253,00 | 64.584,00 | 72.41%
Pecudria 20 2 18 30.089,00 21,19% | 2066100 | 43.810,00 | 76,91% |23.720,00 | 36478,00 | 42,39%
Exploracio Mista 12 4 8 29.712,00 19,27% 17.317,00 | 33.943,00 | 56,91% [23.584,00 | 34.840,00 | 38,53%
Vegetacdo Nativa 5 0 5 £.598,00 41,40% 3.926,00 10.124,00 | B8,57% | 4.101,00 | 9.896,00 | BZE1%
2° nivel categdrico

IAgricola — Producdo diversificada 15 0 15 47.424,00 36,21% | 2586200 | 73.913,00 | 101,32% |30.253,00 | 64594,00 | 72.41%
Pecudria Diversos 20 2 18 30.098,00 21,19% | 2066100 | 4381000 | 7691% |23.720,00 | 36478,00 | 42.39%
Exploracio Mista — Diversificada 12 4 B 28.212,00 15,27% | 1731700 | 33.943.00 | 56,91% |23.584,00 | 34.840,00 | 38.53%
(Vegetacio Nativa — Mata 5 0 5 £.998,00 41 40% 3.926,00 10.124,00 | 88,57% | 410100 | 9.896,00 | B281%

Conforme visualizado na Figura 9, os valores de VTI apresentaram aumento sequenciais entre 2016 e 2022, sendo o
aumento dos pregos das terras entre 2021 e 2024 mais expressivo, tendo, entre 2022 e 2024, o VTI crescido cerca de 42% na média
geral considerando os dados sem correcdo, e cerca de 30% considerando os dados corrigidos pelo IPCA-E. Esse aumento do prego das
terras entre 2021 e 2022 pode ao aumento no prego da arroba de boi até o ano de 2022, mas também devido ao aumento do valor
da saca do café, que subiu consideravelmente a partir ano de 2021, em especial no presente ano. Entre 2022 e 2024, as terras mais
valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 16% no periodo.
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Figura 9 — Variacdo do preco da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Serrano — MRT VIII nos anos de 2016, 2018,
2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores de VTI

da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

3.9 — Mercado Regional de Terra Vitdria e Entorno — MRT IX

O Mercado Regional de Vitéria e entorno (MRT VIX) abrange os municipios de Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha
Vitdria.

e

Nesse Mercado a populagao rural representa apenas 2,5% do total da populagao, fazendo com que a agricultura tenha
pouca importancia. De modo geral, os imdveis rurais do mercado sdo ocupados com pecudria, que esta presente na maior parte da

area explorada pela agropecudria, sendo explorados ainda outros segmentos do setor agricola em menor expressdo (Quadro 18).

Quadro 18 — Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Vitdria e entorno (MRT IX)

Area (ha) Rebanho
Municipio Pastagens Fuecalipto Mandioca cf;frlin Fruticultura {f;}T;:}
Cariacica 3.864.00 146.00 200,00 203,00 894040 1.748.040
Serra 10.151.00 285400 25,00 79900 4400 16.400,00
[Viana 12,635,040 551,00 130,00 453,00 917.00 17.386.00
[Vila Velha 1.780.00 286,00 10,040 0.04 45.00 6.600.00
Vitoria 134,040 0.0d 0.0d 0.0d 0.00 110,040
Total 34.564,00 3.837,00 365,00 1.547,00 1.900,00 48.244,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Vitéria e entorno (MRT IX) é apresentada no Quadro
19, que mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imével identificada.

A Unica tipologia de uso de imdvel identificada no mercado, da mesma forma que nos anos anteriores, foi a pecudria,
com preco médio de R$45.504,00/ha, enquanto o preco médio do mercado geral, foi de R$36.273,00/ha. Os valores de VTN foram de
R$39.061,00/ha para imdveis com pecudria e de R$32.391,00/ha para o mercado em geral.

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...
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Quadro 19 - Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Vitéria e entorno (MRT IX)

PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT IX — VITORIA E ENTORNO

MRT: IX — VITORIA E ENTORNO
Abrangéncia: Cariacica, Serra, Viana, Vila Velha e Vitéria
= VALOR TOTAL DO IMOVEL (VTi/ha)
n* de observacoes da amostra Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO = e Média (R$/ha) o (%) ["OBSENVacHs [OSENvacHo [ampitude| Minimo | Maximo | smplitude
saneada |HSCTERONIES | o oa (RS/ha) [R$/ha) (%) (RS/ha) | (RS/ha) (%)
Geral 11 2 9 36.273,00 31.09% 22.314 .00 53.635,00 | B6.,35% ] 24.95500 [47.550,00 | 62 1B%
1* nivel categdrico
Pecudria E 0 g 45.504,00 47,38% | 2231400 | B3077.00 | 133,53% | 23.044.00 | 67.064,00 | 94.76%
2* nivel categdrico
Pecudria Diversos 2 0 5 45.504,00 47.38% | 2231400 | B3.077,00 | 13353% |23.94400 | 67.064.00 | 94.76%
VALOR DA TERRA NUA [VTN/ha)
n" de observagoes da amostra Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO = W Média (RS/ha) oV (%) —&:mm'? Wﬁﬂfﬂ mmuug m.:ln; ?nmmu:? MW
saneada ' (RS/ha) (RS/ha)
Geral 11 2 9 32.391,00 32,96% 18.142 00 48.470.00 | 93.,63% J21.715,00 | 43.067,00 | 65,92%
1° nivel categdrico
Pecudria 9 0 9 39.061,00 4307% | 1814200 | 70.5971,00 | 13525% | 21.846,00 [56.276,00 | 88,14%
12° nivel categdrico
IPecuéria Diversos 9 0 ) 35.061,00 44.07% 18.142,00 | 70.971.00 | 13525% | 2184600 [ 5627600 | 8814%

Conforme visualizado na Figura 10, os valores de VTI apresentaram um grande aumento entre 2016 e 2018, seguido de
pequenos aumento entre 2018 e 2024. Considerando os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo, houve entre 2018 e
2024 uma pequena desvalorizagdo, mas dentro também do limite minimo encontrado em 2018. Tal comportamento do mercado,
desconectados com os acontecimentos relacionados ao setor agropecuario (seca entre 2016 e 2018 e aumento de pre¢o da carne e
do café a partir de 2021) vem confirmar a pouca influéncia do setor agropecuario nesse mercado de terras. Entre 2022 e 2024, as
terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com pecuaria, com aumento de 40% no periodo.
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Figura 10 — Variagdo do prego da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Vitéria e entorno — MRT IX nos anos de
2016, 2018, 2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa
valores de VTl da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.
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3.10 — Mercado Regional de Terra Sudoeste | - MRT X

O Mercado Regional de Terra Sudoeste | (MRT X) abrange os municipios de Brejetuba, lbatiba, Irupi e lina. Este
mercado é altamente especializado na produg¢do de café arabica, tendo como atividades agropecuarias secundarias a pecuaria, a
silvicultura e a fruticultura, além de outras culturas como o feijdo e o milho. A area ocupada por café arabica é trés vezes maior que a
drea ocupada por pastagens (Quadro 20).

Quadro 20 - Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Sudoeste | (MRT X)

Area (ha) Rebanho

Municipio Pastagens Eucalipto Milho A EE:M Feijio {E::? ;}

Brejetuba 1.960.00 2.064.00 300,00 12 000,00 310,00 2.901.00

[lhatiba 2.505,00 930,00 500,00 7.500,00 620,00 2.896.00

|Irupi 1.780,00 473,00 300,00 9.300.00 400,00 1.691.00

[hina 726900 129200 430,00 12.500,00 320,00 8.604.00
Total 13.514,00 4.779,00 1.530,00 41.300,00 1.650,00 16.092,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Sudoeste | (MRT X) é apresentada no Quadro 21, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imével identificada.

Pelo observado no Quadro 21, a média geral de preco do MRT X foi de R$75.697,00/ha para VTl e de R$50.373,00/ha
para VTN. O maior valor de VTI foi encontrado em imdveis com exploragdo agricola, com preco médio de R$96.119,00/ha. As terras
com menor valor s3o as exploradas pela pecudria (R$45.315,00/ha; Quadro 21).

Quadro 21 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Sudoeste | (MRT X)
PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT X — SUDOESTE |

MRT: X —-SUDOESTE |
Abrangéncia: Brejetuba, Ibatiba, Irupi e lina
VALOR TOTAL DO IMOVEL (VTI/ha)
n* de observagbes da amostra Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO R Média (R$/ha) ov (%) [Obsenacso [ODsenatso [ompiitue] Minmo | Maximo | amplitude

saneada saneada (RS /ha) (RS /ha (%) (RS /ha) (RS /ha) (%)
Geral 24 1 23 75.697,00 4499% | 24793,00 | 14462800 | 158,31% §41643,00 | 109.752,00 | 89.98%
1° nivel categarico
IAgricola 15 1 14 56.119,00 27,10% | 61.983,00 | 144.628,00 | B598% |70.071,00|122.166,00 | 54,20%
Pecudria B 0 B 45.315,00 33,72% | 2479300 | 65.083,00 | BE91% |30.033,00 | 60.597,00 | 67.45%
2* nivel categorico
Ingricola — Café Arabica 15 5 14 96.115,00 27,10% 51.083,00 | 1442800 | B598% [70.071,00|122.166,00| 54,20%
Pecudria Diversos B 0 8 45.315,00 3372% | 2479300 | 65.083,00 | B&91% |30.033,00| 60.597.00 | 67.45%

VALOR DA TERRA NUA (VTN/ha)
n° de observagoes da amostra Limites Minimos e Mdximos
TIPOLOGIA DE USO & | 5 Média (RS/ha Cv (%) | Observacao | Observacao |npiirude| Minimo | Maximo | amplitude

sancada |FSCTEPAMES | oneog, e Miime | Maima | “"(o3"| (i) | Woma) | 06
iGeral 24 1 23 50.373,00 33,15% | 20.661,00 | B2.645,00 | 123,05% |33.677,00 | 67.069,00 | 66,29%
1° nivel categdrico
IAgricola 15 1 4 57.409,00 24,11% | 3857100 | B264500 | 7677% |43.566,00 | 71.252,00 | 48,23%
Pecudria B 0 B 41.774,00 3474% | 2262400 | 6157000 | 93,23% |27.262,00 | 55.287.,00 | 69,48%
2* nivel categorico
lAgricola - Café Arabica 15 1 14 57.409,00 24,11% | 3857.,00 | B2.64500 | 7677% |43.566,00 | 71.252,00 | 48.23%
Pecudria Diversos B 0 8 41.774,00 34, 74% 2262400 | 61570,00 | 93,23% |27.262,00 | 56.287,00 | 69.48%

Conforme visualizado na Figura 11, os valores de VTI praticamente se mantiveram entre 2016 e 2018, com tendéncia de
queda no periodo, mas apresentaram um grande aumento entre 2018 e 2021, e entre 2022 e 2024, sendo que neste ultimo periodo
0s pregos subiram cerca de 66%% para os dados sem atualizagdo e de cerca de 51% quando se considera os valores atualizados pelo
IPCA-E acumulado do periodo. Esses aumentos do prego das terras neste mercado podem estar relacionado ao aumento do valor da
saca do café, que subiu consideravelmente no ano de 2021, com aumentos ainda mais expressivos neste ano. Entre 2022 e 2024, as
terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 36% no periodo.
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Figura 11 — Variagdo do prego da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Sudoeste | — MRT X nos anos de 2016, 2018,
2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores de VTI
da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

Guagui, Ibitirama e Muniz Freire.

3.11 - Mercado Regional de Terra Sudoeste Il - MRT XI

O Mercado Regional de Terra Sudoeste Il (MRT XI) abrange os municipios de Divino de Sdo Lourengo, Dores do Rio Preto,

O MRT Sudoeste Il (MRT XI) tem seu setor agropecuario baseado basicamente na pecuaria e no cultivo de café arabica.
Outras atividades agropecuarias como a silvicultura, a fruticultura e a horticultura também aparecem, além de culturas como o feijao
e o milho (Quadro 22).

Quadro 22 — Principais atividades agropecudrias presentes no MRT Sudoeste Il (MRT XI)

Area (ha) Rebanho

Municipio Pastagens Eucalipto Milho -i:':;fbiem Feijio (EF;::}

[Divino de Sio Lourenco 5.2901.00 801,00 150,00 1.900,00 40,00 743500

lIlures do Rio Preto 4.202.00 705,00 1.100.00 3.200,00 835,00 6.279,00

|Guag:ui 20.196,00 1.333.00 1.260.00 4.765,00 310,00 26.517.00

IIhiﬁrama 6.739,00 1.700.00 600,00 5.000,00 450,00 10.959,00

Muniz Freire 2214900 3.230,00 350,00 6.286.,00 450,00 28.156,00
Total 58.577,00 7.769,00 3.460,00 21.151,00 2.085,00 79.346,00

Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imével identificada.

aumento de 28% no periodo.

https://sei.incra.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=25384467&infra_s...

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Sudoeste Il (MRT XI) é apresentada no Quadro 23, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no

Pelo observado no Quadro 23, a média Geral de Preco do MRT XI foi de R$41.929,00/ha para VTl e de R$29.172,00/ha
para VTN. O maior valor de VTI foi encontrado em imdveis com exploragdo agricola, com preco médio de R$43.666,00/ha, enquanto
as terras com menor valor s3o as exploradas com a Pecudria (R$32.572,00/ha; Quadro 23).

Conforme visualizado na Figura 12, os valores de VTI sofreram uma queda entre 2016 e 2018, tendo nos periodos
posteriores, entre 2018 e 2022 e entre 2022 e 2024, um aumento significativo, com crescimento no ultimo periodo de cerca de 83%
para os dados sem atualizacdo e de cerca de 67% quando se considera os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo. Tais
aumentos do preco das terras neste mercado podem estar relacionado ao aumento do valor da saca do café, que subiu
consideravelmente a partir do ano de 2021, com elevado aumento no presente ano, bem como do ao aumento no prego da arroba
do boi até o ano de 2022. Entre 2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com
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Quadro 23 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Sudoeste Il (MRT XI)
PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT XI — SUDOESTE Il

MRT: Xl —-SUDOESTE Il
Abrangéncia: Divino de S3o0 Lourengo, Dores do Rio Preto, Guagui, Ibitirama e Muniz Freire
= VALOR TOTAL DO IMOVEL (VTi/ha)
n’ de observagoes da amostra Limites Minimos e Maximaos
TIPOLOGIA DE USO pre ds Média (R$/ha) ov (%) | OBSEvacso | OBSEVacso | amoiitde] Minimo | Maximo | amplitude
saneada HSCTEPINES | ¢y e o Minima | Maxima | ooy T (Roha) | (RS/ha) | (%)
(RS/ha) [R$/ha)
Geral 31 0 31 41.929,00 3576% | 2314000 | 7438000 | 122,21% | 26.937,00 | 5692100 | 7L51%
1° nivel categdrico
Ingricola 5 D 5 43 666,00 24 81% 33.443,00 | 60.060,00 | 60,95% [ 3283200 [54500,00| 4962%
Pecudria 3 0 5 3257200 2327% | 2314000 | 4132200 | 5582% |24.993,00 |40.15L00| 4654%
2° pivel categdrico
hericola — Café 5 0 5 43,666,00 2481% | 3344300 | 50.060,00 | 60,96% |32832,00 |54.500,00 | 49.,62%
Pecudria Diversas 9 0 9 32.572,00 23 27% 23.140_*9_0 41.322.00 55.52&_ _2&293.60 40.151.00 | 4654%
VALOR DA TERRA NUA lﬁﬂu}
T Oe observagoes da amostra = Timites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO ; 5 Média (RS/ha ov (%) | Ohsenvacao |Observacao |, Minimo | Maximo | am

R S Mime " | watme | *C0<| RO | e |
Geral 31 0 31 25.172,00 3717% | 1520000 | 66.751,00 | 17671% | 18.328,00 | 40.017,00 | 74,35%
1° nivel categdrico
IAgricola 5 0 5 24.813,00 2247T% 19.126,00 33.784.00 | 59.07% |]19.239,00 [ 30.387,00 | 44,93%
Pecudria 9 0 9 28.645,00 27.75% 16.942,00 38.557.00 | 7546% |]20.697.00 [ 36.596,00 | 55.50%
2' nivel categdrico
gricola — Café 5 0 5 24.813,00 2247% | 1912600 | 3378400 | 59.07% ]19.239,00 |30387,00| 4493%
Pecuaria Diversos 9 0 5 28.645,00 77.75% | 1694200 | 3B557.00 | 75.46% |20607.00 | 36595,00 | 55.50%
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Figura 12 — Variagdo do prego da terra (VTIl; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Sudoeste Il — MRT XI nos anos de 2016,
2018, 2021, 2022 E 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores
de VTI da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.
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3.12 — Mercado Regional de Terra Litoral Sul — MRT XII

O Mercado Regional de Terra Litoral Sul (MRT Xll) abrange os municipios de Anchieta, Guarapari, Itapemirim, Marataizes,
Piima e Presidente Kennedy.

O MRT Litoral Sul (MRT XII) tem seu setor agropecudrio baseado basicamente na pecuaria e no cultivo de cana-de-

acucar. O cultivo de mandioca e a fruticultura também sdo setores importantes da agricultura do mercado (Quadro 24).

Quadro 24 - Principais atividades agropecuarias presentes no MRT Litoral Sul (MRT XlI)

Area (ha) Rebanho

Municipio . . Cana-de- . Café Café Boving

Pastagens | Fucalipto | Fruticultura Aciicar Mandioca Aribica | Conilon (cabeca)

Anchieta 1435200 519.00 632.00 10,00 70,00 0,00 1.030.00 2620000

Guarapari 863200 433,00 222800 100.00 103.00 630,00 1.121.00 19.938.00

Itapemirim 2362300 623,00 210,00 6.500.00 400.00 0,00 303,00 4259800

[Marataizes 831.00 3100 1.464.00 1.667.00 330,00 0,00 0,00 1.936.00

Pitima 3200,00 130.00 1300 0,00 5,00 0,00 297.00 7.028.00

Presidente Kennedy 3042000 426.00 940,00 630,00 430.00 0,00 100,00 56.926.0d
Total 83.287.00 | 2.206,00 5.487,00 8.927,00 1.338,00 650,00 | 3.163,00 | 154.736,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Litoral Sul (MRT Xll) é apresentada no Quadro 25, que
mostra a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no
Mercado (Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imoével identificada.

Pelo observado no Quadro 25, a média Geral de Preco do MRT XII foi de R$31.388,00/ha para VTl e de R$26.567,00/ha

para VTN. Nesse mercado a Unica tipologia de uso que se apresentou foi a pecudria, com preco médio de R$31.176,00/ha.

Quadro 25 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Litoral Sul (MRT XII)

PPR/SR(ES)/N204/2024/MRT XII — LITORAL SUL

MRT: Xil - LITORAL SUL
Abrangéncia: Anchieta, Guarapari, ltapemirim, Marataizes, Piima e Presidente Kennedy
VALOR TOTAL DO IMOVEL iﬁﬂi’lll
n* de observacoes da amostra Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO pré | o pés Média (R$/ha) ovix) | Chsvas UEEM;}';\'-:" am Minimo | Maximo | amplitude
saneada |TSCTEPANTES | o ada (RS /hat (RS /hal %) (R&/Mma) | (RS/ha) %)
Geral & 0 28 31.388,00 31,02% | 1551700 | 53.129.00 | 119,83% | 21650,00 |41.12600 | 62,05%
1" nivel categorico
Pecudria 27 0 27 31.176,00 31,62% | 15517,00 | 53.129,00 | 120,64% |21319,00 |41.033,00| 63,23%
2° nivel categanico
Pecudria Diversos 7 o 27 31.176,00 3162% | 1551700 | 53.129.00 | 120,64% ]21.31900 [4103300] 63,23%
VALOR DA TERRA NUA Mﬂ,l’ll'
n’ de observagbes da amostra Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO L i Média (RS/ha) oV (%) Wm‘-‘;“m*‘;“ "mﬂgf mmm tM Rlsn.];n":; m:nn:? ammuue
(RS/ha) (RS/ha)
Geral 28 0 28 26.567,00 35,20% 10.000,00 50.177,00 | 151.23% ]17.191.00 [ 35.943.00 | T70,58%
1' nivel categorico
Pecudria 27 o 7 26.291,00 3590% | 1000000 | 50.177.00 | 152,82% ] 16.853,00 [35.729,00 | 71.80%
12° nivel categdrico
IPEI:ua'ria Diversos 27 0 27 26.291,00 35,90% 10.000,00 | 5017700 | 152,82% | 16.853,00 (3572900 | 71 80%

Conforme visualizado na Figura 13, os valores de VTI sofreram pequenos aumentos nos periodos entre 2018 e 2021 para
os dados sem atualizagdo, mas considerando os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo, nota-se que os aumentos dos
precos das terras ocorreram somente para manter o valor das mesmas no citado periodo, tendo em vista a variagdo minima nos
pregos (Figura 13, B). Um reajuste mais significativo ocorreu entre 2021 e 2022, de cerca de 34% para os dados sem atualizagdo, e de
cerca de 24% para os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado. Ja entre 2022 e 2024, os precgos das terras subiram apenas 11% para
os dados sem atualizagdo e 1,5% para os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado, caracterizando que o aumento do prego se deu
apenas para manter o prego das terras reajustado. As terras desse mercado tem no setor pecuario a principal atividade, e 0o aumento
dos precgos da arroba do boi entre 2021 e 2022, com posterior estagnagdo, pode estar atrelado a variagdo do prego das terras. Entre
2022 e 2024, as terras exploradas com pecudria tiveram aumento de 9%.
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Figura 13 — Varia¢do do preco da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Litoral Sul — MRT XIl nos anos de 2016,
2018, 2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores

de VTI da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

3.13 — Mercado Regional de Terra Sul — MRT XIiI

O Mercado Regional de Terra Sul (MRT XllI) abrange os municipios de Alegre, Apiacd, Atilio Vivacqua, Bom Jesus do
Norte, Cachoeiro de Itapemirim, Iconha, Jer6nimo Monteiro, Mimoso do Sul, Muqui, Rio Novo do Sul e Sdo José do Calgado.

O MRT Sul (MRT Xlll) tem seu setor agropecuario baseado basicamente na pecuaria e no cultivo de café (ardbica e

conilon). A fruticultura também é um setor importante da agricultura do mercado (Quadro 26).

Quadro 26 — Principais atividades agropecuarias presentes no MRT Sul (MRT XlI1)

Area (ha) Rebanho
Municipio . . fon . Café Café Bovino
Pastagens | Fucalipto |Fruticultura | Feijdo Milho Ardbica Conilen (cabeca)
Alegre 43.042.00 935,00 130,00 450,00 300,00 3.210,00 201500 T0. 490,00
Apiacd 10.330.00 290,00 40,00 2800 40,00 133500 23500 16,634,040
Atilio Vivacqua 11.543,00 220,00 222, 10,00 3.00 000 125000 | 20779.00
Bom Jesus do Norte 5.352,00 27400 26,00 12,00 0,00 165,00 6300 727600
Cachoeiro de Itapemirim 37.612.00 312,00 20500 160,00 100,04 300,00 481300 | 6143100
Tconha 6.601.0d 200,00 341700 15,00 13.00 161,00 331600 14.606.00
Jeronimo Monteiro 8.866,00 138,00 0,00 5.00 20,00 220,00 2.050.00 17491040
Mimoso do Sul 42.547.00 798,00 1,100,030 20,00 60,00 382200 3.880,00 | 60.824.00
Mugui 13.615,00 161,00 27,00 60,00 320,00 400,00 333700 ) 2213200
Rio Novo do Sul 173900 370,00 1.846,00 20,00 60,00 225,00 215500 17447040
Sdo José do Calcado 15.304.00 0,00 8000 70,00 200,00 1.460,00 185,00 23.873.00
Total 202.731,00 | 3.727,00 7.183,00 850,00 | 1.116,00 | 11.298,00 | 23.301,00 | 333.003,00

IBGE (2019 ou senso agropecuario 2017)

A Planilha de Pregos Referenciais do Mercado Regional de Terras Sul (MRT XIIl) é apresentada no Quadro 27, que mostra
a média de VTl e VTN, bem como os limites minimos e maximos, para a amostra geral dos elementos identificados no Mercado
(Geral) e separadamente para cada tipologia de uso de imovel identificada.

Pelo observado no Quadro 27, a média Geral de Preco do MRT XllI foi de R$30.687,00/ha para VTl e de R$24.728,00/ha
para VTN. O maior valor de VTI foi de R$56.019,00/ha para imdveis com exploragio agricola, enquanto o menor valor encontrado foi
de imédveis com pecudria, com valor de R$27.545,00/ha (Quadro 27).
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Quadro 27 — Planilha de Pregos Referenciais de Terras do Mercado Regional de Terras Sul (MRT XllI)
PPR/SR(ES)/N205/2024/MRT XIil — SUL

MRT:

Abrangéncia:

XHi - SsuL
Alegre, Apiaca, Atilio Vivacqua, Bom Jesus do Norte, Cachoeiro de Itapemirim, Iconha, Jerénimo Monteiro,

Mimose do Sul, Mugqui, Rio Nove do Sul e Sio José do Calgado
VALOR TOTAL DO IMOVEL Wii?ﬁ'

n* de observacoes da amostra Timites Minimos & Maximos
TIPOLOGIA DE USO : 5 Média (RS /haj vz | Observagao | Observacdo |, piituge| Minimo | Méximo |am
A ! Miima | maime "] D | el | s

Geral 45 3 42 30.687,00 33,16% 13.009,00 | 55.096,00 | 137,15% | 20.511,00 [ 4086200 | 66,32%
1* nivel categdrico

Agricota 5 0 3 56.019,00 34,08% 34.167,00 £9.44400 | 62,97% J36.930.00 | 75.107.00 | 68,15%
Pecuaria 34 4 30 27.545 00 25,84% 16.736,00 4166700 | 90,51% |20.427,00 [ 3466400 | 51 69%
Exploragio Mista 7 0 7 34.030,00 37,39% | 13.00900 | 50.000,00 | 108,70% |21.308,00 |46.753,00 | 74,77%
|2° nivel categ

iAgricola - Café 3 0 3 56.015,00 3408% | 3416700 | 6924400 | 62,97% |36930,00 | 75.107,00 | 68,15%
Pecudria Diversos 34 4 30 27.545,00 2584% | 1673600 | 4166700 | 9051% |20.427,00 | 34.664.00 | 51,69%
[expleracio Mists — Diversificada 7 0 7 34.030,00 37,39% | 13.00900 | 50.000,00 | 10870% |21308,00 | 46.753,00| 7477%

VALOR DA TERRA NUA (VTN/ha)
n® de observacoes da amostra Limites Minimos e Maximos
TIPOLOGIA DE USO é 5 Média (R$/ha ov (%) | Observacao ETY amplitude | Mini ] ampli
saneada |dscrepantes | (S0 sl - '[‘:t-S:ﬂ.;; | Ry | ermar |

iGeral 45 3 42 24.728,00 35,53% 9.258,00 4566100 | 147,05% J15541.00 (35.514 00| 7107%
1* nivel categarico

Ingricoia 3 o 3 35.787,00 3422% | 2186700 | 4347200 | 6093% |23542,00 |48.032,00| 6843%
Pecudria 34 4 30 22.845,00 2705% | 1219000 | 3543400 | 101,75% ] 16.666,00 | 20.02500 | 54,10%
Exploragio Mista 7 0 7 23.354,00 43,92% 9.298,00 37.917,00 | 122,54% | 13.097,00 | 33.612,00 | 87.,84%
2* nivel categarico

lAgricola — Café 3 0 3 35.787,00 34,22% 21.667,00 43.47200 | 60,93% |23542,00 (48.032,00| 6843%
Pecuaria Diversos 34 4 30 22 845,00 27,05% 12.190,00 3543400 | 101,75% | 16.666,00 [ 2002500 | 54,10%
Exploracio Mista — Diversificada 7 o W 23.354,00 43,92% 9 268 00 3791700 | 122, 54% | 13.097,00 | 3561200 | 87.84%

Conforme visualizado na Figura 31, os valores de VTl se mantiveram entre 2016 e 2018, mas sofreram um expressivo
aumento no periodo de 2018 a 2021, e também entre 2021 e 2024, sendo que entre 2022 e 2024 ocorreu a um aumento de cerca de
25% para os dados sem atualizacdo e de 14% para os valores de VTI atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo. O aumento dos
precos das terras entre 2018 a 2021 pode estar relacionado ao aumento no preco da arroba de boi até o ano de 2022, enquanto
entre 2022 e 2024 pode estar mais relacionado ao reajuste da saca do café, que atingiu seu mais alto valor no ano de 2024. Entre
2022 e 2024, as terras mais valiosas deste mercado foram as exploradas com agricultura, com aumento de 53% no periodo.
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Figura 14 — Variacdo do preco da terra (VTI; Média Geral) no Mercado Regional de Terras Sul — MRT XllI nos anos de 2016, 2018,
2021, 2022 e 2024. “A” representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetaria, enquanto “B” representa valores de VTI
da média geral corrigidos pelo IPCA-E do periodo.
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4 — OBSERVACOES GERAIS

A planilha de pregos referéncias é uma matriz que correlaciona o preco da terra (VTl/ha e VTN/ha) com as “n” tipologias
de uso de imdveis. Cada uma das tipologias podera ser um paradigma a ser adotado como referéncia — em conjunto com a média
de pregos, limites minimos e maximos e demais indicadores e informagdes do RAMT — nas tomadas de decisées operacionais e
administrativas, podendo contribuir, assim, num melhor planejamento e mensuragdo do impacto das politicas publicas de
intervengdo na realidade agraria brasileira. A base de dados constituida pelo RAMT, e os valores de terras neles consignados, se
configura como um dos principais referenciais para o mercado de terras, servindo assim como balizador para os mais diferentes fins
relacionados ao valor de terras, como exemplos destas aplicagdes, podem ser citados os programas de reforma agraria, territorios
quilombolas, reservas indigenas, reservas ambientais e assemelhados, crédito fundiario, tributacdes, podendo ser ainda fonte de
informacgdo para diversas outras entidades publicas e privadas.

A partir dos dados apresentados nos 13 MRT’s do Estado do Espirito Santo, foi calculada a média geral de pregos de
terras do estado, média ponderada, considerando a drea de cada MRT. A média estadual do VTI foi de 53.367,00/ha, cerca de 66%
superior a média do ano de 2022. Os MRT's, Centro-Norte | (lll), Centro-Norte Il (V) e Sudoeste | (X) apresentaram a média geral de
precos de VTI (todas as tipologias) maior que a média Estadual (Figura 15).

RS 250.000
Vv B VII(R5/ha)
& Media (VTI (RS/ha))
RS 200.000
R% 150.000
RS 100.000
X
1 ||
1 ﬂ . (AW L LLLL b |
RS 50.000 S 9 e = m X X
g - E m
RSO
MRT

Figura 15 — Valores médios de terras (VTI/ha) nos diferentes mercados regionais. Em vermelho, valores de VTI/ha menor que a média
estadual (linha azul).

Conforme visualizado na Figura 16, a média estadual de VTI se manteve praticamente constante entre 2016 e 2018, mas
sofreu aumentos nos periodos posteriores, atingindo no periodo de 2021 a 2022, aumentos de cerca de 56% para os dados sem
atualizagdo e de 44% para os valores de VTI atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo. Esses aumentos nos pregos de terras
constatados no ano de 2021 e no ano de 2022 parecem relacionados ao aumento no prego da arroba de boi e do café nesse mesmo
periodo. Ja entre 2022 e 2024, a média estadual de VTI cresceu cerca de 62% para os dados sem atualizacdo e de 48% para os valores
de VTI atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo. Esse ultimo periodo corresponde ao periodo em que o prego do café
praticamente permaneceu em valores consideravelmente altos, com expressiva alta no ano de 2024, quando foi realizada a pesquisa.

Da mesma forma que a ultima pesquisa, os maiores valores das terras encontrados no estado do Espirito Santo estdo
presentes no MRT Centro-Norte Il (MRT V), com preco médio de VTI de R$210.456,00/ha para terras agricolas (Café Conilon), com
alta de quase 162% em relagdo ao ano de 2022. Ja o menor valor de VTI foi encontrado foi no MRT Serrano (MRT VIIl), com valor de
R$6.998,00/ha para imdveis com com vegetac¢do nativa (Mata). A maior valoriza¢do das terras, quando comparado ao ultimo RAMT,
ocorreu no MRT V (Centro-Norte Il), com aumento de cerca de 162% para os dados sem atualizagdo e de cerca de 139% quando se
considera os valores atualizados pelo IPCA-E acumulado do periodo.

De forma geral, imdveis localizados préximos a perimetros urbanos e/ou de acesso por vias pavimentadas apresentam
valores mais préximos do limite superior de VTl e VTN, independente do mercado. De forma semelhante, imdéveis com maior
disponibilidade de agua tendem a ser mais valorizados. Esses fatores inclusive, aliados a outros, e.g. quantitativo de benfeitorias,
podem ser o motivo de ocorrer imoveis que extrapolam o valor maximo de VTl e VTN da PPR. O contrério, imdveis com acesso
desfavoravel, com pouca disponibilidade de recursos hidricos, com poucas benfeitorias e de relevo mais acidentado podem ficar
abaixo do limite minimo da PPR.
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Figura 16 — Variagdo da média dos pregos de terras (VTI) no estado do Espirito Santo nos anos de 2016, 2018, 2021, 2022 e 2024. “A”
representa valores de VTl da média geral sem atualizagdo monetdria, enquanto “B” representa valores de VTl da média geral
corrigidos pelo IPCA-E do periodo.

Por fim, destacamos novamente que a PPR é apenas uma referéncia, podendo, em casos especificos de transagdes ou
avaliagOes, ocorrer situagGes em que o VTl e o VTN fiquem fora dos limites minimos e maximos de referéncia contidos na PPR, o que
pode ocorrer em virtude da metodologia utilizada, que elimina valores discrepantes da média saneada, esta composta por elementos
amostrais com menor variagdo entre si. OQutrossim, ressalta-se, novamente, que as tipologias de uso apresentadas na PPR sdo aquelas
nas quais ocorreram pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apds o saneamento; n > 3), e a auséncia de uma
tipologia de uso especifica nas PPR's ndo significa que ndo existe tal tipologia de uso no referido mercado, mas apenas ndo foram
encontrados dados suficientes para a sua caracterizagdo conforme definido na metodologia. Em situagdes que uma determinada
tipologia de uso ndo é encontrada num determinado mercado, recomenda-se que a mesma seja analisada em mercados vizinhos, o
que ndo deixa de ser uma referéncia consistente.

5— CONCLUSAO

Foi observado e demonstrado neste levantamento que as terras tém alcangado uma maior valoragdo em termos geral,
em especial devido aos patamares de precos dos principais produtos agricolas produzidos no Estado, como café, pimenta e a
pecuaria.

Isso tem feito com que regiGes que antes tinham um preco de terra de certa forma estdvel, passassem a ser impactadas
com uma alta valoragdo, demonstrando a importancia do setor agropecudrio no Estado.
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