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1.INTRODUCAO

O mercado de terras no Brasil pode ser visto como um tema recente,
tendo em vista a escassez de pesquisas relacionadas ou devido ao crescimento
das discussdes sobre 0 assunto somente nas ultimas décadas, mas de acordo
com Plata (2001), o mercado da terra rural no Brasil foi criado com o auxilio do
Estado brasileiro a partir da Lei de Terras de 1850, que teria como um de seus
objetivos, a proibicdo da ocupacéo de terras devolutas, ou seja, pertencentes ao
Estado, que estivessem temporariamente e/ou ocasionalmente em maos de
particulares. Desta forma, objetivava regularizar as posses existentes e legalizar
a sua transmissdo, sob a forma de compra e venda. Portanto, a referida lei
condicionou a possibilidade juridica e institucional de ocorréncia de negécios
com terras no Brasil, podendo ser considerada como um marco ha constituicdo
dos mercados de terras rurais.

Do ponto de vista conceitual, 0 mesmo autor descreve o mercado da
terra como sendo o0 espaco, ndo necessariamente fisico, onde a terra esta sendo
negociada a um preco determinado em funcdo das expectativas de ganhos do
comprador e do vendedor. Nesse mercado, a terra € comprada ou vendida
quando os agentes que participam do negdécio esperam obter ganhos globais
mais elevados do que com outros ativos.

A Instrugdo Normativa N° 116, de 19 de abril de 2022, adota o conceito
de Mercado Regional de Terras - MRT como sendo delimitacdo de uma area ou
regido homogénea em relacdo as suas caracteristicas fundiarias e de producao
agricola, onde incidem fatores semelhantes de formacédo dos precos de iméveis
rurais. Assim, o MRT pode ser entendido como uma Zona Homogénea — ZH de
caracteristicas e atributos socio-geoecondémicos que exercem influéncia na
definicdo do preco da terra. A mesma Instrugcdo Normativa define o Relatério de
Andlise de Mercado de Terras — RAMT da seguinte maneira: Documento que
constitui instrumento de diagnéstico, estudo e analise do mercado de terras, e
qgue objetiva explicitar a dinamica de cada Mercado Regional de Terras - MRT,
bem como de cada Tipologia de Uso nele encontrada. Ja a Planilha de Precos
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Referenciais — PPR € o documento no qual sdo fixados os precos das terras, em
unidade de area, nas diferentes Tipologias de Uso de Imoéveis, observados em
cada Mercado Regional de Terras - MRT, o qual contém os valores médios e
campo de arbitrio, obtidos apds a coleta de dados, relativos a Ofertas, Negécios
Realizados e Opinides, bem como a devida analise estatistica.

No que diz respeito as medidas regulatérias do mercado de terras,
destacam-se: (I) titulacdo e a regulamentacdo dos imdveis rurais, que da ao
proprietario uma série de beneficios como o acesso a linhas de créditos
disponiveis na atividade agropecuéria, nesse sentido, a titulagdo também
aumenta a transparéncia do mercado na medida em que proporciona a
possibilidade de recuperar areas ocupadas e terras griladas; (Il) o Imposto
Territorial Rural (ITR) também se enquadra na regulamentacdo do mercado de
terras, uma vez que busca reduzir a especulacéo fundiéaria; (lll) o financiamento
para compra de terras, que proporciona crédito para compra de terras a
pequenos compradores que normalmente ndo teriam acesso a recursos do
mercado financeiro, como por exemplo, o Programa de Crédito Fundiario
atualmente denominado de Terra Brasil, que possibilita 0 acesso a terra por
agricultores familiares (PLATA e REYDON, 2006); por fim, (IV) esta a reforma
agraria, que de acordo com a definicdo dada pelo Estatuto da Terra (Lei 4.504
de 30/11/1964), trata-se do “conjunto de medidas que visem a promover melhor
distribuicdo da terra, mediante modificacées no regime de sua posse e uso, a fim
de atender aos principios de justica social e ao aumento de produtividade”,
portanto, a desconcentracdo fundiaria promovida pela politica de reforma agréaria
coordenada pelo INCRA também exerce um importante papel na regulacéo do
mercado de terras.

Outro conceito implicito no mercado de terras refere-se ao preco da
terra, suas determinacdes e variaveis influenciadoras. Conforme Plata (2006), os
precos da terra rural, dentro de um determinado espaco geogréfico, refletem a
situagcdo de sua estrutura de mercado, determinada pelo seu entorno
socioecondmico e politico. Dentre as variaveis que determinam o preco da terra
rural, destacadas pelo autor citado, estdo a existéncia de infraestrutura de
irrigacao, disponibilidade de 4gua, estradas de acesso, transporte e proximidade
ao centro de consumo. Estas variaveis, além de afetarem o prec¢o da terra, séo

determinantes para o aumento ou diminuicdo dos riscos de seus ganhos
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produtivos, respondendo assim, em muitos casos, pelas diferencas dos precos
praticados no mercado.

No Rio Grande do Norte, apesar de ser o 6° menor estado brasileiro em
extensdo territorial, existem grandes diferencas geograficas entre suas
microrregides, e mercados nelas formados, capaz de influenciar
significativamente as variaveis que irdo compor um mercado de terras, tais como:
proximidade de grandes centros, estradas de acesso, aptiddo dos solos,
recursos hidricos, clima (pluviosidade, ventos), relevo e infraestrutura da regiao.

Nesse ano de 2025, o INCRA/RN, conclui o 7° Relatério de Analise de

Mercado de Terras (RAMT) do Rio Grande do Norte, através da coleta e analise

de dados, referentes ao mercado de imoveis rurais em ofertas, bem como, dos

negocios realizados, em todas as regides do Estado. Este relatério de 2025 se

encontra disponivel no Sistema Eletrdnico de Informacbes - SEI (n°
54000.041500/2025-97).

Os trabalhos de campo foram realizados entre os meses de maio a
dezembro de 2025, por Engenheiros Agrénomos, na funcéo de Peritos Federais
Territoriais, do quadro de servidores do Instituto Nacional de Colonizagdo e
Reforma Agréaria - INCRA, lotados na Divisdo de Obtencdo de Terras da
Superintendéncia Regional do Rio Grande do Norte, de acordo com a Ordem de
Servigo n°® 723/2025/SR(RN)G/SR(RN)/INCRA SEI n° 23840439.

A delimitacdo dos Mercados Regionais de Terras (MRT) buscou a
identificacdo de mercados especificos, com a selecao de espacos relativamente
homogéneos para se entender sua dinamica através das variaveis que 0
determinam. Em termos gerais, 0s espacos da pesquisa devem apresentar,
dentro deles, caracteristicas socioecondmicas homogéneas e, heterogéneas
com outros espacos, a fim de que as estimativas de precos sejam
representativas e eficientes.

A Planilha de Precos Referenciais (PPR) de cada MRT espelha o valor
da terra nua (VTN) e do valor total do imével (VTI), segundo as tipologias de uso
da terra. Os elementos amostrais foram obtidos pelos Peritos Federais
Territoriais em visitas aos municipios e/ou imdéveis rurais: com negocios

realizados e ofertados.
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O saneamento realizado conforme amplitude interquartil (AlQ) dos dados
de Valor Total do Imével (VTI) de cada elemento da amostra, aonde os valores
abaixo do primeiro quartil (Q1) (x < Q1 — 1,5 x AlQ) ou acima do terceiro quartil
(Q3) (x > Q3 + 1,5 x AIQ) considerados valores atipicos ou discrepantes
(outliers), sendo excluidos da amostra. Os quartis sdo valores que dividem o
conjunto de dados em quatro partes, todas elas com o mesmo numero de
observacdes, sendo assim, 25% das observacfes sdo menores que 0O primeiro
quartil, 50% sdo menores que o0 segundo quartil e 75% sao menores que 0
terceiro quartil. A diferenca entre Q3 e Q1 é chamada de Amplitude Inter Quartis
e abrange 50% dos elementos da amostra.

Os valores minimos e maximos tanto para valor da terra nua (VTN) como
para valor total do imével (VTI), foram estimados em torno de 30% do valor

médio, 15% para o valor minimo e 15% para o valor maximo em relacéo a média.

2. DESCRICAO E DELIMITACAO GEOGRAFICA DOS
MERCADOS REGINAIS DE TERRAS DO ESTADO DO RIO
GRANDE DO NORTE —MRT/RN

Considera-se Mercado Regional de Terras (MRT) a delimitagdo de uma
area ou regidao homogénea em relacdo as suas caracteristicas fundiarias e de
producdo agricola, onde incidem fatores semelhantes de formacéo dos precos
de imdveis rurais. Assim, o MRT pode ser entendido como uma Zonha
Homogénea — ZH de caracteristicas e atributos soécio-geoeconémicos que
exercem influéncia na definicdo do preco da terra.

O recorte geografico dos Mercados Regionais de Terras (MRT) do
Estado do Rio Grande do Norte foi dividido em 8 (oito) Mercados Regionais de
Terras (MRT).

A identificagéo e definicdo das tipologias de uso de imoveis foram feitas
em discussfes pelas equipes técnicas, no ambito da Divisdo de Obtencéo de
Terras, que integra a estrutura organizacional da Superintendéncia Regional do
INCRA no Rio Grande do Norte, como ambiente técnico de estudos e discussdes
congregado pelos Peritos Federais Territoriais/Engenheiros Agronomos.
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Sendo assim, foram utilizadas no Estado do Rio Grande do Norte 08
(oito) Zonas Homogéneas de Mercado de Terras (vide Figura 01), com
caracteristicas e atributos sécio-geoeconémicos, com pressupostos de que
fatores uniformes influenciem na definicdo do preco da terra, 0s quais passaram
a constituir 08 (oito) Polos de Desenvolvimento/Mercados Regional de Terras,
configurados em espacos reconhecidos pelas suas potencialidades e que
estabelecem diretrizes e acgbes que sdo expostas em Planos Regionais de
Desenvolvimento Sustentavel.

Desta maneira, para o Estado do Rio Grande do Norte foram delimitados
0s seguintes Mercados Regionais de Terras:

1. Mercado Regional de Terras Ceard—Mirim - Goianinha do Estado do Rio
Grande do Norte: MRT Ceara-Mirim — Goianinha/RN.

2. Mercado Regional de Terras Jodo Camara do Estado do Rio Grande do
Norte: MRT Jodo Camara/RN.

3. Mercado Regional de Terras Nova Cruz — S&o Paulo do Potengi do Estado
do Rio Grande do Norte: MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN.

4. Mercado Regional de Terras Santa Cruz do Estado do Rio Grande do
Norte: MRT Santa Cruz/RN.

5. Mercado Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do Norte:
MRT Lajes/RN.

6. Mercado Regional de Terras Mossor6 - Acu do Estado do Rio Grande do
Norte: MRT Mossor6é — Acu/RN.

7. Mercado Regional de Terras Caic6 — Cerro-Cora do Estado do Rio Grande
do Norte: MRT Caic6 — Cerro Cord/RN.

8. Mercado Regional de Terras Pau dos Ferros — Campo Grande do Estado
do Rio Grande do Norte: MRT Pau dos Ferros — Campo Grande/RN.

10
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Figura 01. Delimitacdo Espacial dos Mercados Regionais de Terras do Estado do Rio
Grande do Norte — MRT/RN. Fonte: INCRA-RN/2016/IBGE, 2016/Governo do Estado RN.
RAMT/INCRA/RN/2024.

3. DETERMINACAO DAS TIPOLOGIAS DE USO DOS IMOVEIS

Para a classificagédo das tipologias de uso, utilizamos como parametro a
linguagem regional, os conhecimentos e a experiéncia dos engenheiros
agronomos desta Superintendéncia Regional do INCRA — SR(19)RN, tudo em
consonancia com a pesquisa e as informacdes extraidas de campo. Isto por si
s6, ndo exclui que novas tipologias possam ser adotadas, a depender da
dindmica dos modelos produtivos regionais.

Conforme o Artigo 1°, VIII, da IN 116/2022, a tipologia de Uso do Imével refere-
se ao tipo de destinacdo econdmica prioritariamente adotada em um dado
segmento de imoveis do Mercado Regional de Terras - MRT, esta classificacdo

adota ainda uma sequéncia de niveis categoricos:
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1° Nivel: O uso predominante do solo nos imoOveis em um sistema mais
abrangente, segundo as denominac¢des regionais. Ex: Agricola, Pecuéria
e Exploracéo Mista;

2° Nivel: Caracteristicas do sistema produtivo em que o imoOvel esti
inserido e/ou condicionantes edafocliméticas. Para este nivel, entendem-
se como “sistemas produtivos” os diferentes arranjos possiveis dos
recursos disponiveis para se obtiver diferentes producdes. Em outras
palavras, trata-se da conjugacdo das seguintes variaveis: forma de
exploracdo do imovel mais nivel tecnologico adotado mais condi¢bes
edafoclimaticas. EX. Agricola (Fruticultura diversos,
Horticultura/Olericultura/Granjeiros), Pecuéria diversos (baixa capacidade
e média capacidade), Pecuaria Bovino (Pastagem nativa e Pastagem
plantada), Exploracdo mista (Agricola mais Pastagem baixa capacidade,
Agricola mais Pastagem média capacidade, Agricola mais Pastagem alta
capacidade), Nao Agricola (Exploracéo turistica);

3° Nivel: localizacao dentro do MRT. Podendo ser municipio ou regido.

Assim, as diferentes tipologias encontradas nos Mercados Regionais de

Terras analisados estdo intimamente relacionadas as condi¢des edafoclimaticas

presentes e as condi¢cdes econémicas, sociais, ambientais e outras, que podem

influenciar nas atividades agropecuarias ali desenvolvidas e consequentemente,

€ de se esperar, relevantes diferencas de precos entre as diferencas tipologias

encontradas em determinado Mercado Regional de Terras. A analise do

comportamento dos precos em funcéo das diferentes tipologias encontradas nos

diversos Mercados foi realizada individualmente por MRT.
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4. MRT CEARA-MIRIM GOIANINHA/RN

4.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

Abrangendo 21 (vinte e um) municipios, além da capital do Estado
(conforme Figura 02), a regido de desenvolvimento do MRT Ceara-Mirim —
Goianinha/RN ocupa uma area de 4.474,15 km?, o equivalente a 8,47% do
territorio potiguar. Dados estatisticos de 2010 indicam que a populagéo residente
totaliza 1.500.581 habitantes, representando 47,37% da populagdo estadual. A
regido limita-se ao norte com o MRT Jodo Camara/RN; a leste com o Oceano
Atlantico; ao sul com o Estado da Paraiba e a oeste com o MRT Nova Cruz —
Séo Paulo do Potengi/RN.

A expressiva concentracdo demografica desta regido é reflexo da
expansao do espaco metropolitano da capital. Os segmentos econémicos mais
dindmicos estruturam-se da seguinte forma: no setor primario, destacam-se a
agropecuéaria (cana-de-agucar, mandiocultura e cajucultura), a carcinicultura, a
floricultura, a pecuéaria leiteira e a avicultura. O setor secundario é impulsionado
pelas industrias téxtil, de confeccdes, bebidas, agua mineral, alcool, movelaria,
construcdo civil e cerdmica. No setor terciario, sobressaem 0 comércio
atacadista e varejista, 0s servicos governamentais e o turismo. Adicionalmente,
a geracao de energia eodlica tem despontado em municipios como Ceara-Mirim
e Rio do Fogo, apresentando elevado potencial de expanséao.

O municipio de Rio do Fogo é um dos pioneiros no setor e abriga o
Parque Eolico de Rio do Fogo, inaugurado em 2006. A época, 0 empreendimento
foi o maior da América Latina e conta, atualmente, com 62 aerogeradores. Ja a
cidade de Ceara-Mirim destaca-se pelo Complexo Eélico de Riachéo e por outros

projetos em expansao na regido metropolitana.
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Figura{62: Mapa com delimita-(_;éo espacial do MRT Ceara-Mirim — Goianinha/RN.
Fonte: www.ibge.gov.br/geociencias/organizagéo-territorio/15774-
malhas.html?=&t=downloads

4.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT CEARA-MIRIM - GOIANINHA/RN
4.2.1.Descricao Tipoldgica

1° Nivel Cateqgérico: Uso do Solo

Agricola: Este nivel categorico compreende o cultivo de plantas de ciclo

vegetativo de curta duracdo (até 1 (um) ano), bem como o cultivo de plantas
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perenes (ciclo vegetativo de longa duracdo capaz de produzir por varios anos
sucessivos sem a necessidade de novos plantios apés colheita), sendo utilizadas
técnicas de cultivo tradicional e organico.

Exploracdo Mista: Este nivel categérico compreende os imoéveis nos quais

ocorrem, ao longo do ciclo de produgéo, diferentes sistemas de cultivo e/ou de
criacdo conduzidos de forma isolada, bem como interagindo espacialmente
(sucessao, integracao), nos quais em termos de resultado econémico nao seja
possivel definir a preponderancia de uma atividade em relacdo a outra.

N&o Agricola: Este nivel categdrico compreende os imdveis onde encontram-se
implantados e em funcionamento empreendimentos de Turismo e a implantacéo

de empreendimentos de energia (parques edlicos e/ou solares).

2° Nivel Cateqorico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Cana-de-Acucar: Este nivel categérico compreende os imoveis destinados ao

cultivo da cana-de-acucar, com ou sem 0 uso da irrigacdo. A caracterizacao
deste nivel determinara o nivel de producéo do sistema produtivo.

Exploracdo Turistica: Este nivel categérico compreende os imdveis nos quais a

atividade principal do imovel é o turismo rural, sendo que as atividades agricolas
praticadas se destinam ao entretenimento do turista.

Exploracdo mista — Agricola + Pastagem média capacidade: As principais

caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria sao a razoavel
disponibilidade de nutrientes e dgua para as plantas. Nao basta apenas ter um
solo com nutrientes e &agua, se estes, por alguma razdo, ndo estiverem
disponiveis as plantas. Nelas geralmente € necesséaria a suplementacdo por
meio da irrigacdo em épocas de seca. Sao geralmente planos a suaves
ondulados, profundos, textura média e arenosa, pouca pedra, ideal para
agricultura e pecuéria de médio rendimento. Popularmente sdo denominadas, de
acordo com a regido: terras de arisco; terras de pecuaria, tabuleiro, terras
barradas.

Exploracdo mista — Agricola + Pastagem alta capacidade: As principais

caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria € a boa
disponibilidade de nutrientes e agua para as plantas, estando na maioria das
vezes disponiveis as plantas. Nelas geralmente ndo € necessaria a

suplementacdo por meio da irrigacdo em épocas de seca. Sdo, geralmente,
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planos a suaves ondulados, profundos, textura média, pouca pedra, ideal para
agricultura e pecuéria de alto rendimento. Popularmente sdo denominadas, de
acordo com a regido: terras de varzea; paul; terras de arisco; terras de mandioca;
terras de cajueiro; terras com potencial e agua para irrigacao.

Agricola — Horticultura/Olericultura/Granjeiros: Este nivel categérico se

caracteriza nos imoveis em que se desenvolvem atividades agricolas intensivas

com uso de irrigacdo, sobretudo plantio de hortalicas.

39 Nivel Cateqgérico: localizacdo - Municipio ou Regido

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se
tornar um 3° nivel categorico é necessario haver uma diferenca clara das
atividades refletidas no mercado de terras que justifigue a sua criagdo. Sendo
assim, nestes casos deve-se informar o nome da regido ou municipio onde se

localiza a exploracéo.

4.3.Valor de terras no MRT Ceara-mirim — Goianinha/RN

O mercado de terras do Ceara mirim - Goianinha/RN tem apresentado
um bom movimento de negdécios nos ultimos anos. A proximidade dos grandes
centros urbanos do estado, associados a uma boa malha rodoviaria, clima mais
ameno, maior precipitacdo em relacdo as outras microrregioes, solos em geral
de boas propriedades fisicas, relevo que propicia mecanizacdo na maior parte
de suas terras, que por sua vez tem boas aptiddes agricolas e sendo banhada
pelas principais bacias hidrograficas do estado, terras que sdo adequadas para
fruticulturas em geral, agricultura temporaria, pecuaria, carcinicultura e de
grandes atracoes turisticas do estado, sédo fatores que aquecem o mercado de
terras da regiéao.

Na pesquisa de campo, o que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de

Mercado (OF) e Negécios Realizados (NR).

4.3.1.Dados da Pesquisa

Os dados de ofertas de mercado e negocios realizados foram coletados
predominantemente em imodveis com area superior a 01 médulo fiscal do
municipio.
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Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Corre¢do. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos precos dos imodveis colocados em oferta geralmente estéo incluidos
acréscimos sistematicos dados pelos ofertantes, esperando atingir uma posicao
de equilibrio, através da barganha com o comprador, por ocasiao do fechamento
do negdcio, utiliza-se um fator de desconto, denominado Fator Fonte (FF)".
Diante do exposto, utilizou-se um Fator de Correcédo dos valores das amostras
na ordem de 20% para aqueles imodveis rurais cujos valores foram obtidos por
meio de ofertas.

Apés os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 49 (quarenta e
nove) elementos com precos de iméveis em oferta e negdécios realizados, os
quais, ap0s o saneamento, atingiram um Coeficiente de Variacdo (CV) de 33,11
%, permanecendo 46 (quarenta e seis) elementos em condi¢cées de compor a
amostra geral do Mercado Regional de Terras Ceara mirim - Goianinha/RN.

O acesso aos imoveis que compdem o MRT Ceara Mirim - Goianinha/RN
se deu exclusivamente por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de
BR e RN, rodovias ou em estradas vicinais em bom estado de conservacéo),
agregando valor ao preco do imovel.

4.3.2.Valor Médio e Limite Inferior e Superior
A variacéo dos precos de terras constatada na regido nordeste do pais,
estad intimamente ligada a um fator natural que € a disponibilidade ou ndo de
recursos hidricos nos iméveis rurais. Na regido nordeste, em especial o Estado
do Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse recurso € fator limitante e
preponderante para exploracdo agropecuaria, a presenca de rios, riachos,
lagoas, acudes e lencol freatico favoravel para construcao de pocos séo de vitais
importancias no nosso estado, influenciando de sobremaneira nos precos dos
imoveis rurais.
No quadro a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma visdo
contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.
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Tipologia Quantidade | % Tipologia
Agricola (Horticultura/Olericultura/Granjeiros) 01 2,04
Agricola (Cana-de-acucar) 07 14,29
Exploracdo Mista - Agricola + pastagem - Média capacidade 04 8,16
Exploracao Mista - Agricola + pastagem - Alta capacidade 37 75,51
Total 49 100

Tabela 01: Tipologias observadas do MRT Ceara mirim — Goianinha/RN.

Os valores minimos (limite inferior) e maximos (limite superior) tanto para
valor da terra nua (VTN) como para valor total do imével (VTI), foram estimados
em torno de 30% do valor médio, ou seja, 15% para o valor minimo e 15% para
o valor maximo em relacdo a meédia.

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”’, ap0s o saneamento dos
elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio padréo,
chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$14.251,74,
valor minimo de R$ 12.113,98 (limite inferior) e valor méaximo de R$ 16.389,51
(limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$12.252,55, valor
minimo de R$ 10.414,67 (limite inferior) e valor maximo de R$ 14.090,43 (limite
superior).

Para o 1° Nivel Categdrico, a Tipologia “Exploragdo Mista”, apos o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTI/ha de R$
13.324,27 valor minimo de R$ 11.325,63 (limite inferior) e valor maximo de R$
15.322,91 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de
R$11.161,84, valor minimo de R$ 9.487,56 (limite inferior) e valor maximo de R$
12.836,11 (limite superior).

Para o 1° Nivel Categodrico, a Tipologia “Agricola”, apds o saneamento
dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio padrao,
chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$ 21.320,82,
valor minimo de R$ 18.122,70 (limite inferior) e valor maximo de R$ 24.518,95
(limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 20.026,74 valor
minimo de R$ 17.022,73 (limite inferior) e valor maximo de R$ 23.030,75 (limite
superior).

Para o 2° Nivel Categdrico, a Tipologia “Exploragao mista — Agricola +
Pastagem alta capacidade”, apds o saneamento dos elementos, que consiste no
valor médio da tipologia e o desvio padrédo, chegou-se ao seguinte resultado de
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valor ttal médio VTl/ha de R$ 14.158,66 valor minimo de R$ 12.034,86 (limite
inferior) e valor maximo de R$ 16.282,46 (limite superior), e um valor da terra
nua médio VTN/ha de R$ 11.924,95, valor minimo de R$ 10.136,21(limite
inferior) e valor maximo de R$ 13.713,69 (limite superior).

Para o 2° Nivel Categorico, a Tipologia “Exploragdo mista — Agricola +
Pastagem media capacidade”, apds o saneamento dos elementos, que consiste
no valor médio da tipologia e o desvio padrdo, chegou-se ao seguinte resultado
de valor total médio VTl/ha de R$ 8.000,00 valor minimo de R$ 6.800,00 (limite
inferior) e valor maximo de R$ 9.200,00 (limite superior), e um valor da terra nua
médio VTN/ha de R$ 6.586,96, valor minimo de R$ 5.598,91 (limite inferior) e
valor maximo de R$ 7.575,00 (limite superior).

Para o 2° Nivel Categdrico, a Tipologia “Agricola — Cana-de-agucar”,
apos o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o
desvio padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTI/ha de
R$ 21.320,82 valor minimo de R$ 18.122,70 (limite inferior) e valor maximo de
R$ 24.518,95 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
20.026,74, valor minimo de R$ 17.022,73 (limite inferior) e valor maximo de R$
23.030,75 (limite superior).

Salientamos que foi encontrado 01 elemento para a tipologia “Agricola
(Horticultura/Olericultura/Granjeiros)” no municipio de Vera Cruz, contudo,
acabou ndo sendo aproveitado para a formacao deste mercado, em razédo da
insuficiéncia de elementos necessarios.

Os valores acima expressos, bem como o VTl/ha, VTN/ha, limite inferior
e limite superior, referentes aos municipios que tiveram mercado definido (3°
nivel), encontram-se consolidados na PPR (Planilha de Precos Referenciais),
anexa.

A variacao dos precos de terras constatada na regido nordeste do pais,
estad intimamente ligada a um fator natural que é a disponibilidade ou ndo de
recursos hidricos nos imoveis rurais. A regido nordeste, em especial o estado do
Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse recurso é fator limitante e
preponderante para exploragcdo agropecuaria, a presenca de rios, riachos,
lagoas, acudes e lencol freatico favoravel para constru¢ao de po¢os sdo de vitais
importancias no nosso estado, influenciando de sobremaneira nos precos dos

imoveis rurais.
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4.4. PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS NO MRT CEARA-MIRIM —
GOIANINHA/RN

O Quadro a seguir contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Ceara-Mirim - Goianinha do Estado do Rio Grande do Norte
- PPR/MRT Ceard-Mirim — Goianinha/RN, com informacdes relativas ao
Saneamento dos Dados, Média do Valor Total do Imovel — VTl e Média do Valor
da Terra Nua — VTN, no ano 2025.
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> INDA
¥ 1INNA

SANEAMENTO Valor Total do Imével = VTI/ha Valor da Terra Nua — VTN/ha
N° o . o - - -~
TIPOLOGIA N° N° Média R$ Minimo R$ Maximo Média R$ Minimo R$ Maximo
elementos | outliers Zlgrr:;zr(;t:: (R$) S 15% inferior | 15% superior (R$) ST 15% inferior 15% superior

Uso Indefinido (Média Geral) 49 3 46 14.251,74| 33,11 12.113,98 16.389,51|12.252,55| 39,52 10.414,67 14.090,43
1° NIVEL CATEGORICO

Exploracdo Mista 41 3 38 13.324,27| 28,78 11.325,63 15.322,91111.161,84| 33,34 9.487,56 12.836,11
Agricola 8 3 5 21.320,82 8,07 18.122,70 24.518,95 | 20.026,74 10,10 17.022,73 23.030,75
2° NIVEL CATEGORICO

Exploragdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 4 1 3 8.000,00 0,00 6.800,00 9.200,00 | 6.586,96 5,73 5.598,91 7.575,00
Exploracdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade 37 2 35 14.158,66 28,21 12.034,86 16.282,46 | 11.924,95 34,56 10.136,21 13.713,69
Agricola — Cana-de-acucar 7 2 5 21.320,82 8,07 18.122,70 24.518,95 | 20.026,74 10,10 17.022,73 23.030,75
3° NIVEL CATEGORICO

Agricola — Cana-de-aglcar (Canguaretama) 4 0 4 23.377,22 20,68 19.870,64 26.883,80 | 21.842,95 18,12 18.566,51 25.119,39
Exploragdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Ceara-Mirim) 6 2 4 14.388,22 12,09 12.229,99 16.546,46 | 12.258,63 14,14 10.419,84 14.097,43
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Macaiba) 3 0 3 8.000,00 0,00 6.800,00 9.200,00 | 6.586,96 5,73 5.598,91 7.575,00
Exploragdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Macaiba) 3 0 3 11.612,12 3,45 9.870,30 13.353,94 | 10.029,63 19,95 8.525,19 11.534,07
Exploragdo mista - Agricola  +  pastagem alta capacidade 9 0 9 13.396,62| 30,62 11.387,13 15.406,12 | 8.368,66| 24,65 7.113,36 9.623,96
(Maxaranguape)

Exploragédo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Nisia Floresta) 3 0 3 14.206,87 42,88 12.075,84 16.337,91 | 11.895,24 29,13 10.110,95 13.679,52
Exploragéo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Pedro Velho) 3 0 3 17.333,33 3,33 14.733,33 19.933,33 | 17.019,35 4,60 14.466,44 19.572,25
Exploracdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Rio do Fogo) 3 0 3 11.923,66 19,29 10.135,11 13.712,21 | 11.157,03 18,01 9.483,48 12.830,59
Egﬂﬂ:if:gtg'sm ~ Agricola + pastagem alta capacidade (Sdo Gongalo 4 1 3 18.915,63 | 32,81 16.078,28 21.752,97 | 18.300,29 | 34,61 15.555,25 21.045,34
Exploracdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Vera Cruz) 3 0 3 15.666,67 7,37 13.316,67 18.016,67 | 14.615,15 2,43 12.422,88 16.807,42

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, néo se destina a avaliar imdveis rurais

Quadro 01: Planilha de Pregos Referenciais do MRT Ceara-Mirim — Goianinha/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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4.5.CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negocios realizados de imoéveis rurais) transcorreu durante as
semanas compreendidas de 01/12/25 a 05/12/25 e 08/12/25 a 12/12/25.

No Mercado Regional de Terras (MRT) Ceara-Mirim — Goianinha/RN, a
evolugéo dos precos correntes, reais e esperados da terra rural — considerando
transacoOes efetivadas e ofertas — apresenta, em termos gerais, uma tendéncia
de estabilidade. Contudo, municipios como Macaiba, Rio do Fogo e Vera Cruz,
com destaque para Sdo Gongalo do Amarante, registraram varia¢cdes negativas
significativas nos pregcos meédios. Em contrapartida, o municipio de
Maxaranguape apresentou variacao positiva significativa.

Tal comportamento decorre da densidade de elementos amostrais
coletados, bem como da influéncia dos negdcios realizados, que tendem a
balizar os pregcos conforme a realidade de mercado. De maneira geral, quando
uma regido apresenta ofertas estagnadas por longos periodos, observa-se uma
tendéncia de deflacdo nos valores pedidos com o intuito de concretizar a venda.
Esse movimento influencia a precificacdo de novos anuncios e pode levar ao
arrendamento da propriedade, caso o preco de venda permaneca fora da
realidade local, retirando o imoével do quadro de ofertas.

Outro fator determinante na formacdo de precos ocorre durante a
concretizacao do negdécio, momento em que os valores tendem a sofrer reducdes
significativas em relacdo a pretensao inicial do vendedor. Esse ajuste aproxima
a média amostral da realidade de mercado, corrigindo expectativas irreais de
venda. Registra-se, ainda, que a disponibilidade de dados na presente analise,
em comparacao a periodos anteriores, permitiu uma amostra mais aderente aos
precos transacionados do que as meras expectativas de oferta.

Por fim, ressalta-se que a densidade amostral no terceiro nivel
categorico é crucial para o tratamento estatistico. SAo necessarios, no minimo,
03 (trés) elementos de mesma tipologia e localidade para a caracterizacdo de
uma formagcdo de mercado consistente, justificando-se, assim, a auséncia de
alguns municipios na presente analise em comparagéo ao levantamento anterior

no referido nivel.
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5. MRT JoAo CAMARA/RN

5.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

Reunindo 13 (dez) municipios, conforme apresentado na Figura 01, a
regido que abrange o MRT Jodo Camara/RN ocupa uma area de 5.039,03 km2
0 equivalente a 9,54% do total do territorio do Estado do Rio Grande do Norte.
Conforme dados do IBGE (2010). O Mercado delimita-se ao norte com o Oceano

Atlantico; ao leste com o MRT Ceara-Mirim/Goianinha; a ao sul com o MRT Joao
Camara; e, ao oeste com o0 MRT — Mossoro — Acu.
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Figura 03: Mapa com delimitagdo espacial do MRT Jodo Cémara/RN. Fonte:
www.ibge.gov.br/geociencias/organizag¢éo-territorio/15774-malhas.html?=&t=downloads

5.2. TIPOLOGIA REGIONAL NO MRT JOAO CAMARA/RN

5.2.1.Descricdo Tipoldgica

1° Nivel Cateqgérico: Uso do Solo

Exploracdo Mista: Este nivel categérico compreende os iméveis nos quais
ocorrem diferentes sistemas de cultivo e/ou de criagcdo conduzidos de forma
isolada, bem como interagindo espacialmente (sucessao, integracdo), nos quais

em termos de resultado econdmico ndo seja possivel definir a preponderancia
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de uma atividade em relacao a outra.

2° Nivel Cateqorico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Exploracdo Mista — Agricola e/ou Pecuéria: Este nivel categdrico compreende 0s

imoveis onde ndo existe a definicAo de uma cultura agricola predominante ou
exploracdo pecuaria, geralmente desenvolvida em pequenas a médias
propriedades, com ou sem 0 uso da irrigacdo. Encontramos essa tipologia com
baixa, média e alta capacidade de producéo. A tipologia de baixa capacidade em
geral sdo solos mais rasos, arenosos, podendo apresentar ondulagdes mais
fortes, indisponibilidade hidrica, baixa disponibilidade de nutrientes, e, por
conseguinte, usados para producdo do autoconsumo ou sustentabilidade do
agregado familiar. Tanto a producao quanto a produtividade sdo baixas, seja na
explorac@o agricola, como também na pecuaria, que ocorrem no sistema de
exploracdo extensivo. Na agricultura, a exploracédo é do tipo sequeiro, ou quando
da disponibilidade hidrica superficial, do tipo barreiros ou acudes, faz-se uso de
areas de vazantes para exploracdo de culturas de subsisténcia ou pequenas
capineiras. A de média capacidade em geral sdo terras de razoavel fertilidade,
planas a suave onduladas, de profundidade média, com pouca presenca de
pedras nha massa do solo, potencial para maiores produtividades e possibilidades
para irrigacao no periodo de auséncia de chuvas. S&o exploradas, em geral, com
culturas de subsisténcia, fruticultura e/ou pecuaria de médio rendimento. Na
regido do mercado, sdo popularmente conhecidas como terras barradas ou
ariscadas com aptiddo para agricultura e/ou pecuéria de médio rendimento. A de
alta capacidade tem boa disponibilidade de nutrientes e agua para as plantas.
Quando aqui citamos a disponibilidade hidrica contemplamos regides que
apontam para a presenca de agua no subsolo com possibilidades de captacéo e
uso. Essas terras em geral apresentam potencialidades para altas producdes,
pelos solos de média a alta fertilidade, necessitando por vezes de correcdes e
uso de técnicas de irrigacdo em periodos de secas. Sao geralmente planos a
suave ondulados, profundos, textura média, auséncia ou pouca presenca de
pedras, ideal para agricultura e pecuéria de alto rendimento.

3° Nivel Cateqgodrico: (localizagdo — Municipio ou regiéo)

Para se tornar um terceiro nivel categorico se faz necessario a

identificacdo de, pelo menos, trés elementos de exploracdo ou tipo de atividade
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desenvolvida no municipio ou regido do municipio, que apds o saneamento da
amostra esses elementos ndo sejam expurgados. Sendo assim, deve-se

informar o nome da regido ou municipio de ocorréncia.

5.3.VALOR DE TERRAS NO MRT JOAO CAMARA/RN

O mercado de terra Jodo Camara/RN tem apresentado um bom
movimento de negaocios realizados de imoveis rurais, embora tenha mostrado
retragcdo no numero de elementos obtidos, a saber: 2024, com 71 elementos e
no ano (2025), 66 elementos. Entretanto, se faz necessario esclarecer que houve
uma alteracdo com relacdo ao critério de eleicdo da area minima a ser
considerada para efeito de coleta de dados, que no ano de 2025, passou-se a
considerar areas a partir de 50 ha como referéncia (modulo fiscal) e ndo mais, 4
ha como no ano de 2024 (fracdo minima de parcelamento).

A pequena distancia para os grandes centros urbanos do Estado, boa
malha viaria, solos em geral com boas propriedades fisicas e quimicas, relevo
plano propicio a mecanizacdo na maior parte de suas terras, que por sua vez
tem regulares e boas aptiddes agricolas, sendo banhada por sete das principais
bacias hidrogréaficas do Estado, terras que podem ser utilizadas com agricultura
e fruticultura irrigada, agricultura temporaria, pecuaria, bem como a expansao da
exploracé@o de energias renovaveis a exemplo dos Parques Edlicos e solares do
Estado, sdo fatores que interferem consideravelmente nos precos das terras do
mercado, mesmo em regides de solos de menor capacidade de aproveitamento

agropecuario.

No que diz respeito as terras com maiores valores de mercado, estao
localizadas nos municipios com maiores médias pluviométricas anuais e solos
de boa capacidade de producéo, além disso, os solos dessa regiao possuem boa
aptidao agropecuaria, cultivaveis, com pouca ou nenhuma pedregosidade e
relevo predominantemente plano a suave ondulado. Nessas terras estao
localizadas as maiores produgcdes agropecudrias do mercado, com areas de
pastagem de boa qualidade, agricultura bem conduzida principalmente com o
auxilio da irrigagédo. Os principais municipios representantes desse mercado de

maior valor monetario sdo: Pureza, Touros e Taipu.
As terras com menor valor de mercado do MRT Jodo Camara/RN estao
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localizadas na regido de insercéo de clima semiarido, com baixas precipitacées
pluviométricas. Apesar da existéncia de solos de boa fertilidade natural nessa
regido, é importante salientar a predominancia de pedregosidade, baixa
profundidade, que acarreta dificuldade de cultivo, tornando as areas com aptidéo
restrita para lavouras e destinadas a pecuaria extensiva e preservacéo da flora
e da fauna. Aqui estdo presentes grande parte das terras do municipio de Bento

Fernandes e Pogo Branco.

Na pesquisa de campo, o que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com as tipologias adotadas. Foram coletados dados de
Ofertas de Mercado (OF) e Negdcios Realizados (NR).
5.3.1.Dados da Pesquisa

A pesquisa abrangeu cartérios de registro de imdveis, prefeituras
municipais, profissionais autbnomos, corretores de imoéveis, técnicos de 6rgdos
publicos (EMATER), Sindicatos Rurais e proprietarios rurais, a fim de se obter
dados para os estudos dos valores médios tratados estatisticamente. Tal
tratamento estatistico nos permitiu chegar ao valor médio de mercado e valor
médio para alguns municipios que ja tem o seu mercado de terras consolidados.

Os dados de ofertas de mercado e negécios realizados foram coletados
predominantemente em imdveis com area igual ou superior a 50 (cinquenta) ha,
0 que corresponde a média do moédulo fiscal do mercado estabelecido pelo
INCRA.

Apés os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 66 (sessenta e
seis) elementos, que apds o saneamento resultou em 61 elentos com valores de
imoéveis em oferta e negdcios realizados, 0s quais, apds o tratamento estatistico
em relacdo a Média Geral do mercado, atingiram um Coeficiente de Variacéo
(CV) de 45,27% para o VTl/ha (Valor total do imovel por hectare) e 47,31% para
o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare).

O acesso aos imoveis que compdem o MRT Jodo Camara/RN se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de BR, RN

e rodovias ou em estradas vicinais).

5.3.2.Valor Médio e Limite Inferior e Superior
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Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)’, ap6s o tratamento
estatistico dos elementos pesquisados, que consiste na determinacdo valor
médio de cada tipologia e do desvio padrédo, chegou-se ao seguinte resultado de
valor total médio VTl/ha de R$ 5.885,58, limite inferior de R$ 5.002,74 e limite
superior de R$ 6.768,42, e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 5.147,36,
limite inferior de R$ 4.375,26 e limite superior de R$ 5.919,47.

Considerando que todas as amostras coletadas no mercado sdo da
Tipologia Exploracao Mista, os dados do primeiro nivel coincidem com as médias
obtidas na tipologia de uso indefinido.

Para a Tipologia Exploracdo Mista agricola+pastagem-Baixa
Capacidade, apds o0 saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de
cada tipologia e o desvio padrao, chegou-se ao seguinte resultado de valor total
médio VTl/ha de R$ 3.314,85, limite minimo de R$ 2.817,62 e limite maximo de
R$ 3.812,08, e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 2.992,68, limite
minimo de R$ 2.593,78 e limite maximo de R$ 3.441,58.

Para a Tipologia Exploracdo Mista — Agricola + pastagem-Média
capacidade, apds o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de
cada tipologia e o desvio padrédo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total
médio VTl/ha de R$ 5.943,26, limite minimo de R$ 5.051,77 e limite maximo de
R$ 6.834,75, e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 5.58,88, limite minimo
de R$ 4.470,05 e limite maximo de R$ 6.047,71.

Para a Tipologia Exploracdo Mista — Agricola + pastagem Alta
capacidade, apds o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de
cada tipologia e o desvio padrao, chegou-se ao seguinte resultado de valor total
médio VTl/ha de R$ 7.791,26, limite minimo de R$ 6.622,57 e limite maximo de
R$ 8.959,95, e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 6.667,22, limite
minimo de R$ 5.667,14 e limite maximo de R$ 7.667,31.

O mercado de terras dos municipios que compdem o MRT Joé&o
Camara/RN apresenta uma dinamica regular, semelhante aos demais mercados
do Estado do Rio Grande do Norte. Os negécios realizados acontecem
frequentemente em minifundios e poucos negdcios em grandes propriedades.

Os valores acima expressos, 0S quais referem-se ao segundo nivel
categoérico, bem como o VTl/ha, VTN/ha, limite inferior e limite superior,

referentes aos municipios que tiveram mercado definido (3° nivel), encontram-
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se consolidados na PPR (Planilha de Precos Referenciais), anexa.

A variacdo dos valores de terras constatada na Regido Nordeste do pais,
esta intrinsecamente associada a um fator natural que € a presenca ou nao de
Recursos Hidricos disponiveis nos imoveis rurais. A Regido Nordeste, em
especial o Estado do Rio Grande do Norte, em muitos lugares, esse recurso é
fator limitante e preponderante para exploracdo agropecuaria. A presenca de
rios, riachos, lagoas, acudes e lencol freatico favoravel para construcao de pogos
sao de vitais importancias no Estado, influenciando sobremaneira nos valores
dos imdveis rurais.

No quadro a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma Vvisdo
contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.
Tipologia Quantidade | % Tipologia
Exploracao Mista-Agricola + pastagem — Baixa capacidade 14 21,21
Exploracao Mista — Agricola + pastagem — Média capacidade 36 54,55
Exploracdo Mista — Agricola + pastagem Alta capacidade 16 24,24
TOTAL 66 100,00

Tabela 02: Tipologias observadas do MRT Jodo Camara

5.4. PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS (PPR) NO MRT JOAO
CAMARA/RN

No Quadro a seguir, contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Jodo Camara do Estado do Rio Grande do Norte — PPR /MRT
Jodo Camara/RN, com informacdes relativas ao Saneamento dos dados, Média
do Valor Total do Imével — VTI/ha, Média do Valor da Terra Nua — VTN/ha, no
ano 2025.
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“#INCRA

Uso Indefinido (Média Geral) | e6 | 5 | 61 | 5.88558|41,61 5.002,74 6.768,42 | 5.147,36 [ 40,84 4.375,26 5.919,47
| ExploracioMista | 66 | 5 | 61 | 588558]/4161 5.002,74 6.768,42 | 5.147,36|40,84|  4.375,26 5.919,47

Explorag@o mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 14 4 10 3.314,85] 12,41 2.817,62 3.812,08 | 2.992,68 | 10,74 2.543,78 3.441,58
Explorag@o mista — Agricola + pastagem média capacidade 36 3 33 5.943,26 | 36,47 5.051,77 6.834,75| 5.258,88| 37,07 4.470,05 6.047,71
Exploracédo mista — Agricola + pastagem alta capacidade 7.791,26 | 29,21 6.622,57 8.959,95| 6.667,22 | 28,44 5.667,14 7.667,31
Eéfr']‘:nag:‘; mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Bento 7 1 6 3.495,81 | 12,96 2.971,44 4.020,19 | 3.052,47 | 13,62 2.594,60 3.510,34
Eﬂ‘;ﬂia" mista — Agricola + pastagem média capacidade (Jodo 3 0 5.325,66 | 21,57 4.526,81 6.124,51 | 5.083,31 23,64 4.320,82 5.845,81
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Parazinho) 3 0 3 5.921,28 | 24,96 5.033,09 6.809,47 | 5.543,05 | 19,37 4.711,60 6.374,51
gfg:]‘gg‘)‘?ao mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Pedra 4 1 3 4.917,46| 2,12 4.179,84 5.655,08 | 4.162,70 | 2,39 3.538,29 4.787,10
Efgr']‘ég‘?a" mista — Agricola + pastagem média capacidade (Pogo 3 0 3 3.782,80 | 24,39 3.215,38 4.350,22 | 3.193,00 | 16,47 2.714,12 3.672,05
Exploragdo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Pureza) 5 2 3 7.695,08| 4,91 6.540,81 8.849,34 | 7.164,99| 9,40 6.090,24 8.239,74
Exploragé@o mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Pureza) 7 1 6 9.233,33 | 13,03 7.848,33 10.618,33 | 7.844,53 12,51 6.667,85 9.021,22
g’(‘)g't%f‘g)ao mista — Agricola + pastagem media capacidade (Sdo M.do 9 1 8 4.503,78 | 29,60 3.828,21 5.179,35 | 3.768,60|2859|  3.203,31 4.333,89
Exploragdo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Taipu) 4 0 4 10.009,45 | 62,25 8.508,04 11.510,87 | 8.564,34| 63,15 7.279,69 9.848,99
Exploragé@o mista — Agricola + pastagem média capacidade (Touros) 5 0 5 7.269,86 | 42,33 6.179,38 8.360,34 | 6.557,85 (41,15 5.574,17 7.541,53
Explorag@o mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Touros) 5 0 5 14.133,90 | 49,72 12.013,82 16.253,99 | 11.288,38 | 43,98 9.595,12 12.981,64
Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destina a avaliar imdveis rurais.

Quadro 02: Planilha de Precos Referenciais do MRT Jodo Camara/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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5.5.CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO
A pesquisa de campo para coleta dos elementos constituintes da

amostra (ofertas e negdécios realizados de imdveis rurais) ocorreu durante o
periodo de 12 a 16/05/2025, 19 a 23/05/2025 e 26 a 30/05/2025.

A pesquisa de negadcios realizados e ofertas foram direcionadas para
imoveis rurais de area igual ou superior a 50,00 ha. Pode-se considerar que em
nivel de Estado, o Mercado Regional de Terras de Jodo Céamara/RN é
relativamente dinamico, entretanto sem variacdes significativas do ano de 2024
para 2025, com leve tendéncia ao decréscimo dos precos ali praticados. Tal
decréscimo deu-se pela falta de liquidez inerente aos imdveis rurais, levando os
ofertantes a passarem significativo periodo com os imdveis em oferta, tendendo
consequentemente a baixarem os precos dos imdveis a serem negociados. O
préprio cenario econémico do pais também contribuiu para que tal fator
ocorresse.

Os negdcios realizados acontecem mais frequentemente com imoéveis
de pequenas areas, o que se pode comprovar através da queda no numero de
elementos presentes na Planilha de Precos Referenciais do ano de 2024
comparada com a de 2025. Isto porque, no ano de 2024, o critério estabelecido
para o tamanho da area foi de 4,0 ha (fracdo minima de parcelamento). Os 66
imoveis pesquisados representam uma area total de 20.854,29 ha e o tamanho
médio destes imoveis € de 315,97 ha, portanto, médias propriedades rurais,
ressaltando-se aqui que, pelo fato de trabalharmos com a média aritmética
(influenciada pelos extremos) e pela presenca de um elemento de area muito
elevada para os padrdes da regido (3.200 ha), o resultado da média chegou a
atingir o patamar de média propriedade, quando na realidade o maior numero de
ofertas e negécios realizados se da com pequenas propriedades.

Concluido o trabalho de campo, percebeu-se que no mercado de terras
de Jodo Camara/RN, ndo sO devido a extensdo geografica do mesmo, mas
também devido a diversidade de fatores determinantes na precificacdo das
terras, a exemplo do binémio solo/dgua e localizacdo geogréafica em relacdo ao
mapa de ventos, alta incidéncia de radiacao solar e proximidade ao litoral (hoje,
polo turistico), ha uma diferenciacdo entre os valores das terras localizadas em
Pureza, Touros e Taipu/RN e as terras localizadas em Bento Fernandes/RN e
Poco Branco/RN.
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Existe ainda no mercado, terras onde a exploracdo da agropecuaria se
da no sistema convencional de cultivo onde prevalece as culturas de
subsisténcia associado a pecudria extensiva de pequenos, médios e grandes
animais, justificando assim a diferenciagdo nos valores das terras entre esta
regido e aguela onde se concentra a exploragao de culturas irrigadas favorecidas
pela presenca de agua (superficial e de subsolo).

Neste trabalho ndo foram identificados elementos de oferta ou negdécios
realizados no municipio de Caicara do Norte e Sdo Bento do Norte/RN.
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6.MRT NovA CRUZ - SAO PAULO DO POTENGI/RN

6.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA
O presente Mercado € composto por 20 (vinte) municipios, conforme

apresentado na Figura 5. A regido que abrange o MRT Nova Cruz — Sao Paulo
do Potengi/RN abrange uma érea de 3.124,261 km2 o equivalente a 5,92% do
total do territério do Estado do Rio Grande do Norte. Em 2020, a populacéo
residente nesta regido totalizava 217.983 habitantes, representando 6,17% do
total da populacdo do Estado. Delimita-se ao norte com o MRT Joao
Céamara/RN; a leste com o MRT Ceara-Mirim — Goianinha/RN/RN; ao sul com
o Estado da Paraiba e a oeste com o MRT Lajes e o de Santa Cruz/RN. E
composto pelos municipios de Boa Saude, Bom Jesus, Brejinho, lelmo
Marinho, Jundia, Lagoa D'Anta, Lagoa de Pedras, Lagoa Salgada, Nova Cruz,
Passa e Fica, Passagem, Riachuelo, Santa Maria, Santo Antonio, Sdo Paulo
do Potengi, Sdo Pedro, Senador El6i de Souza, Serra Caiada, Serrinha e
Varzea.

A cidade de maior concentracdo populacional, nesse Mercado, é o
municipio de Nova Cruz, sendo influenciado pelo municipio de Goianinha e pelo
Estado da Paraiba. Os setores mais aquecidos da economia envolvem as
seguintes atividades: Agropecuéaria (pecuaria bovina e agricultura de
subsisténcia), pequenas industrias, construcdo civil, servicos (comércio
atacadista, varejista, supermercados e turismo), tendo o municipio de Nova
Cruz, Santo Antdénio e S&do Paulo do Potengi, regibes de expansao de
exploracdo agropecuaria, industrias, servicos e, mais recentemente, a

exploracédo mineral.
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Figura 04: Mapa com delimitag8o espacial do MRT Nova Cruz — S&o Paulo
do Potengi/RN. Fonte: www.ibge.gov.br/geociencias/organizacdo-

territorio/15774-malhas.html?=&t=downloads.

6.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT NOVA CRUZ — SAO PAULO POTENGI/RN

6.2.1.Descricéo Tipologica

1° Nivel Cateqgérico: Uso do Solo
Pecuaria: Este nivel categorico compreende a criacao e a producao de bovinos,

caprinos e ovinos em sistemas extensivos, semi-intensivos e intensivos. Podem
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ser subdivididos de acordo com a espécie, o sistema de criacdo e o nivel
tecnologico.

Exploracdo Mista: Este nivel categérico compreende os iméveis nos quais

ocorrem ao longo do ciclo de producgéo diferentes sistemas de cultivo e/ou de
criacdo conduzidos de forma isolada, bem como interagindo espacialmente
(sucessao, integracao), nos quais em termos de resultado econdmico néo seja

possivel definir a preponderancia de uma atividade em relagao a outra.

2° Nivel Cateqorico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Pecuadria Diversos: Tanto a producédo quanto a produtividade sdo médias, seja

na pecuaria bovino ou ovino, que ocorrem no sistema de exploracéo extensivo e
semi-intensivos. Encontramos essa tipologia com média capacidade de
producéo.

Pecuaria Bovino/Pastagem Plantada: Compreende os imoéveis que desenvolvem

a pecuaria em pastagens plantadas caracteristicas de cada regiao.

Exploracdo Mista: Este nivel categdrico compreende os imdveis onde ndo existe

a definicho de uma cultura agricola predominante ou exploracdo pecudria,
geralmente desenvolvida em pequenas a meédias propriedades, com ou sem o
uso da irrigacao.

Encontramos essa tipologia com baixa, média e alta capacidade de
producao.

A tipologia de baixa capacidade em geral sdo solos mais rasos, por
vezes com afloramentos rochosos ou bastante pedra na massa do solo, o que
dificulta a mecanizacdo, podendo apresentar ondulagcdes mais fortes,
indisponibilidade hidrica, baixa disponibilidade de nutrientes, e, por conseguinte,
usados para producdo do autoconsumo ou sustentabilidade do agregado
familiar. Tanto a producao quanto a produtividade s&o baixas, seja na exploracao
agricola, como também na pecuaria, que ocorrem no sistema de exploracéo
extensivo. Na agricultura, a exploracdo € do tipo sequeiro, ou quando da
disponibilidade hidrica superficial, do tipo barreiros ou acudes, faz-se uso de
areas de vazantes para exploragdo de culturas de subsisténcia ou pequenas
capineiras.

A de meédia capacidade em geral séo terras de razoavel fertilidade,

planas a suave onduladas, de profundidade média, com pouca presenca de
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pedras na massa do solo, potencial para maiores produtividades e possibilidades
para irrigacao no periodo de auséncia de chuvas. Sao exploradas, em geral, com
culturas de subsisténcia, fruticultura e/ou pecuaria de médio rendimento. Na
regido do mercado, sédo popularmente conhecidas como terras barradas ou

ariscadas com aptidao para agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento.

A tipologia mista de alta capacidade, existe boa disponibilidade de nutrientes e
agua para as plantas. A disponibilidade hidrica aqui referida, diz respeito ao potencial
quanto a presenca de agua no subsolo da regiéo com possibilidades de captagao e uso.
Essas terras apresentam potencialidades para altas producdes, pelos solos de média a
alta fertilidade, necessitando por vezes, de realizactes de correcdes da fertilidade e uso
de técnicas de irrigacdo em periodos de secas. Com frequéncia possuem relevos
planos a suaves ondulados, profundos, textura média, auséncia ou pouca presenca de

pedras, ideal para agricultura e pecuaria de alto rendimento

3° Nivel Categorico: Localizacdo — Municipio ou Regido

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se
tornar um 3° nivel categorico é necessario haver uma diferenca clara das
atividades refletidas no mercado de terras que justifique a sua criacdo. Sendo
assim, nestes casos deve-se informar 0 nome da regido ou municipio onde se

localiza a exploragao.

6.3.VALOR DE TERRAS NO MRT NOVA CRUZ — SAO PAULO POTENGI/RN

O mercado de terra Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN tem
apresentado um bom movimento de ofertas e negdcios realizados de iméveis
rurais nos ultimos 2 anos. Esté inserido em uma regido com boa proximidade
para os grandes centros urbanos do Estado e com uma boa malha rodoviaria.
Seus solos séo de razoaveis propriedades fisico-quimicas e relevo propicio a
mecanizacdo. Boa parte de suas terras pode ser utilizada com agricultura
temporaria, pecuaria e agricultura/ fruticultura irrigada. Tais caracteristicas
interferem diretamente nos precos das terras do mercado, principalmente o
grande potencial de exploracdo agropecuéaria em regifes de solos de regular

capacidade de aproveitamento.

No que diz respeito as terras com maior valor de mercado, estéo
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localizadas nos municipios com maiores médias pluviométricas anuais, solos
com pouca ou nenhuma pedregosidade e relevo predominantemente plano a
suave ondulado. Nessas terras estdo localizadas as maiores producdes
agropecuéarias do mercado, com &reas de pastagem de boa qualidade,
agricultura e fruticultura bem conduzida principalmente com o auxilio da
irrigacdo. Os principais municipios representantes desse mercado de maior
valor monetario sdo: Brejinho, Nova Cruz, Santo Antdnio e Serrinha.

As terras com menor valor de mercado do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo
do Potengi/RN estéo localizadas em regides de clima mais quente, com baixas
precipitacfes pluviométricas e solos de baixas propriedades fisico-quimicas.
Além da existéncia de solos de baixa fertilidade natural nessa regido, é
importante salientar a presenca de pedregosidade, baixa profundidade, que
acarreta dificuldade de cultivo, muitas vezes havendo areas com relevo muito
ondulado, tornando as areas com aptidao restrita para lavouras e destinadas a
pecuaria extensiva e preservacao da flora e da fauna. Apesar das adversidades
climaticas, essa regido tem grande destaque na criagdo de bovinos,
demonstrando o aproveitamento das potencialidades existentes, sobretudo com
a implantacéo de culturas forrageiras adaptadas, a exemplo da palma forrageira,
que tem contribuido para o desenvolvimento da pecuaria na regido. Os
municipios de maior representatividade desse mercado sdo Riachuelo e Santa
Maria.

E importante destacar que em alguns municipios, o valor de mercado
das terras sofreu incremento motivado pela expanséo da agropecuaria, como é
o caso de Nova Cruz, Santo Antbnio e Serrinha. Em outros municipios, a
descoberta do mineral de ferro, proporcionou o aquecimento do mercado,
elevando consideravelmente os precos das terras na regido. Ressalta-se aqui
um evento pontual que alterou a dindmica deste Mercado. Trata-se da
descoberta de minério de ferro em area do Projeto de Assentamento Potengi que
abrange areas de 3 municipios, a saber: S&o Paulo do Potengi, Lagoa de Velhos,
Sena. Eloi de Souza. Diante deste fato, a Empresa Mineradora Fomento do
Brasil, busca areas na regido para um possivel realocamento do PA que é
composto por aproximadamente 300 familias. Tal fator contribui para que os
precos de terras naquela regido e adjacéncia fossem consideravelmente

elevados, 0 que se pode constatar na PPR referente ao ano de 2025.
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Na pesquisa de campo, o que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de
Mercado (OF) e Negdcios Realizados (NR).

6.3.1.Dados da Pesquisa

A pesquisa abrangeu cartorios de registro de imoveis, prefeituras
municipais, técnicos da EMATER, profissionais auténomos, corretores de
imoveis e proprietarios rurais, a fim de se obter dados para os estudos dos
valores médios tratados estatisticamente. Tal tratamento estatistico nos permitiu
chegar a valores médio de mercado nas tipologias existentes e nos respectivos
niveis (12, 2° e 3°).

Os dados de ofertas de mercado e negaocios realizados foram coletados
predominantemente em imoveis com area igual ou superior ao modulo fiscal de
cada municipio que compde o mercado.

Apés os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 100 (cem)
elementos com precos de iméveis em oferta e negdécios realizados, os quais,
apos o tratamento estatistico em relacdo a Média Geral do mercado, atingiram
um Coeficiente de Variacado (CV) de 46,35% para o VTI/h& (Valor total do imével
por hectare) e 48,00% para o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare).

No quadro a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma visédo

contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.
Tipologia Quantidade elementos % Tipologia
Pecuaria bovina — pastagem plantada 6 6,0

Exploragcdo mista — agricola + pastagem —
baixa capacidade

Exploragcdo mista — agricola + pastagem — 85 85,0
média capacidade
Exploragao mista — agricola + pastagem — 9 9,0

alta capacidade

Total 100 100,00
Tabela 03: Numero de elementos e Tipologias observadas no MRT Nova Cruz — Sdo Paulo do

Potengi/RN.

O acesso aos imoveis que compdem o MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do
Potengi/RN se deu exclusivamente por via terrestre, em locais de diferentes

acessos, desde imoveis que estdo localizados as margens de BR e RN, até
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estradas vicinais em diferentes estados de conservacdo e trafegabilidade,

agregando ou néo valor ao preco do imovel.

6.3.2.Valor Médio e Limite Inferior e Superior

O mercado de terras dos municipios Nova Cruz - S&o Paulo do
Potengi/RN apresenta uma boa dinamica. Os negdécios realizados acontecem
frequentemente em minifandios e pequenas propriedades e poucos negdocios em
grandes propriedades.

Para a Tipologia de “Uso indefinido”, ap6s o saneamento dos elementos,
obtemos o seguinte resultado médio de VTl/ha R$ 8.580,08, com limite inferior
de R$ 7.293,07 e limite superior de R$ 9.867,10. Mas, o valor médio da terra nua
encontrado foi de VTN/ha R$ 7.654,09, com limite inferior de R$ 6.505,98 e limite
superior de R$ 8.802,20, neste MRT.

No primeiro Nivel Categorico a Tipologia Pecuaria alcancou valores
mais elevados com VTI médio de R$ 11.978,38 e VTN médio de R$ 10.635,68
com seus valores minimos e maximos demonstrados na PPR. Quanto a
Tipologia Exploracdo Mista, onde concentrou-se o maior nimero de elementos
coletados (94), o VTI médio alcancou o valor de R$ 8.389,17 e o VTN o valor
médio de R$ 7.486,59 e seus respectivos valores minimos e maximos
demonstrado na PPR (Planilha de Pregos Referenciais).

No segundo nivel categorico as tipologias com maiores valores de
mercado encontrados na pesquisa foram “Exploracdo mista — Agricola +
Pastagem alta capacidade” com médias de VTI/ha R$ 13.048,49 e de VTN/ha
R$ 11.391,48, seguido da tipologia “Pecuaria Bovino - Pastagem Plantada” com
média do VTl/ha R$ 12.472,97 e VTN/h R$ 10.961,26. Com relacéo a tipologia
que apresentou menor valor de mercado foi a “Exploragédo mista — Agricola +
Pastagem média capacidade” com média de VTl/ha e VTN/ha, respectivamente,
de R$ 7.865,00 e R$ 7.047,29.

Os valores do VTl/ha e VTN/ha médios e seus intervalos de confianca
das tipologias que atingiram o 3° nivel categdrico, referentes aos municipios que
tiveram elementos representativos das tipologias definidas no 2° nivel
categorico, encontram-se disponiveis os dados completos dos niveis categéricos
do MRT Nova Cruz — Sao Paulo do Potengi/RN na Planilha de Precos
Referenciais — PPR abaixo.
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6.4.PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS — PPR NO MRT NOVA CRUZ -
SAO PAULO POTENGI/RN

O Quadro a seguir, contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi do Estado do Rio Grande
do Norte, com informacdes relativas ao Saneamento dos dados, média do Valor
Total do Imovel — VTl/ha, Média do Valor da Terra Nua — VTN/ha, no ano 2025.
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SANEAMENTO Valor Total do Imével = VTl/ha Valor da Terra Nua — VTN/ha
TIPOLOGIA N° N° eIemNentos Média CcVv R$ Minimo R$ Maximo Média CcVv R$ Minimo R$ Maximo
elementos | outliers saneados (R$) (%) | 15% inferior | 15% superior (R$) (%) | 15% inferior | 15% superior
Uso Indefinido (Média Geral) 100 6 94 8.580,08 | 46,35| 7.293,07 9.867,10 7.654,09 | 48,00| 6.505,98 8.802,20
1° NIVEL CATEGORICO
Pecuaria 6 1 5 11.978,38 | 17,22 | 10.181,62 13.775,14 |10.635,68 | 17,37 | 9.040,32 12.231,03
Exploracéo Mista 94 5 89 8.389,17 | 47,43| 7.130,79 9.647,54 7.486,59 | 49,22 | 6.363,60 8.609,57
2° NIVEL CATEGORICO
Pecuaria bovino - Pastagem plantada 5 1 4 12.472,97 | 16,12 | 10.602,03 14.34392 |10.961,26 | 17,89 | 9.317,07 12.605,45
Exploracdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade 9 0 9 13.048,49 [ 28,63 | 11.091,21 15.005,76 11.391,48 | 28,38 9.682,76 13.100,21
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 85 5 80 7.865,00 | 46,66 6.685,25 9.044,74 7.047,29 | 49,42 5.990,19 8.104,38
3° NIVEL CATEGORICO
(E;gfgfﬁe;mﬁa — Agricola + pastagem média capacidade 3 0 3 3.400,00 | 15,56 | 2.890,00 3.910,00 | 3.039,27 | 16,03| 2.583,38 3.495,16
(Eé‘(fr"%ag;j’sg‘“ta — Agricola + pastagem média capacidade 4 0 4 7.948,85 | 45,41 | 6.756,53 9.141,18 7.251,21 | 43,16 | 6.163,52 8.338,89
(Eé‘r";'j‘i’;ﬁg‘;‘o mista — Agricola + pastagem alta capacidade 5 0 5 13.833,14 | 24,35 | 11.758,17 15.908,11 |12.949.28|24,05| 11.006,89 14.891,68
Exploragéio mista — Agricola + pastagem média capacidade 6 2 4 7.950,90 | 9,94 | 6.758,26 914353 | 7.210,88 | 592 | 6.129,25 8.292,52
(lelmo Marinho)
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade
(Lagoa D'Danta) 4 0 4 9.700,00 | 35,05| 8.245,00 11.155,00 | 9.174,88 | 34,84| 7.798,65 10.551,11
Exploracéio mista — Agricola + pastagem média capacidade 6 1 5 8.960,00 | 9,78 | 7.616,00 10.304,00 | 8.622,07 |10,18| 7.328,76 9.915,38
(Lagoa de Pedras)
(E,\’l‘g\'/%ragicz’)m'“a — Agricola + pastagem média capacidade 4 1 3 23.814,14 | 3,48 | 20.242,02 27.386,26 |21.631,62|17,99| 18.386,88 24.876,36
(Eé‘g;:z“éf‘c% mista — Agricola + pastagem media capacidade 3 0 3 4.467,82 | 13,16 | 3.797,65 5.137,99 | 3.621,37 | 10,69| 3.078,17 4.164,58
(Es’fr']‘t’;a&aa‘:i;‘;'“a — Agricola + pastagem média capacidade 6 1 2.620,00 | 26,50 | 2.227,00 3.013,00 2.152,77 | 31,03| 1.829,85 2.475,69
Pecuéria bovino - Pastagem plantada (Santo Anténio) 5 1 4 12.472,97 | 16,12 | 10.602,03 14.343,92 10.961,26 | 17,89 9.317,07 12.605,45
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade
(o3 Paulo Poteng) 15 1 14 6.956,91 |31,32| 5.913,38 8.000,45 6.104,62 | 36,46 | 5.188,93 7.020,31
(Eggfl;a; darg)m'Sta — Agricola + pastagem média capacidade 11 0 11 7.25718 | 46,25| 6.168,60 834575 | 6.177.64 | 46,16| 5.251,00 7.104,29
Exploragéo mista — Agricola + pastagem média capacidade 5 1 4 11.806,00 | 15,38 | 10.03510 | 1357690 | 9.47553 |19,71| 8.054,20 10.896,86
(Sen El6i de Souza)
Exploragéo mista — Agricola + pastagem média capacidade 7 0 7 6.044,30 | 39,60 | 5.137,65 6.950,04 5.364,63 | 40,92 | 4.559,94 6.169,32
(Serra Caiada)
ggr'g;"’r‘]%"g‘o mista — Agricola + pastagem media capacidade 5 0 5 11.941,01 | 14,65 | 10.149,86 13.732,17 |11.469,41|15,13| 9.749,00 13.189,82
Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinando a avaliar imdveis rurais.
Quadro 03: Planilha de Precos Referenciais do MRT Nova Cruz — Sao Paulo do Potengi/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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6.5.CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO
No Mercado Regional de Terras Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN,

percebe-se a evolugdo dos valores das terras ofertadas e dos precos dos
negocios realizados, apresentando uma tendéncia de crescimento, indicando,
com isto, que a terra rural tem sofrido pequena flutuacdo positiva no periodo
analisado.

Diversos fatores podem vir a influenciar o valor das terras que estao
sendo ofertada e até negociadas. Especificamente neste mercado, a descoberta
do minério de ferro nas proximidades dos municipios de Lagoa de Velhos, Séo
Paulo do Potengi, Sdo Tomé Sem. El6i de Souza e Lagoa Salgada, onde
encontra-se atualmente a exploragédo do citado minério pela empresa Fomento
do Brasil, tem levantado expectativas na regido e consequentemente a elevacao
dos valores das terras ali situadas. E normal em tal situac&o, que as expectativas
que 0s proprietarios possuem sobre os pre¢os das terras, sejam sempre maiores
gue os pregos praticados, proporcionando assim uma especulacdo no mercado
imobiliario. Também a politica de crédito fundiario praticado pelo Estado, tem
possibilitado a aquisicdo de terras pelos pequenos produtores, tornando-se
assim, outro fator a reaquecer o mercado, fazendo com que ocorra uma elevacao
dos precos regidos pela lei da procura e da oferta.

Embora a regido Agreste, onde encontra-se situado este Mercado de
Terras, sejam uma regido de transicdo entre o litoral umido e o sertdo potiguar,
ela ndo é homogénea quanto as questdes de solos e precipitacdo pluviométrica
média, onde alguns municipios que se situam mais préximo ao litoral,
apresentam uma maior precipitacdo anual, e, 0s que se situam mais préximas
ao sertdo, com precipitacdes pluviométricas mais baixas. Tais caracteristicas
geograficas também afetam sobremaneira os valores das terras ali situados,
dado que a exploracéo agropecuaria ainda se constitui um dos pilares fortes da
economia da regiao, e, tal atividade € por demais dependente deste bindbmio solo
e agua.

Por tudo exposto, percebe-se que mercado de terras em analise vem
apresentando uma boa dinamica na oferta e realizacdo de negocios com imoveis
rurais. Os negocios realizados acontecem frequentemente em minifundios e

pequenas propriedades e muito raramente em grandes propriedades.
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7. MRT saANTA CRUZ/RN

7.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

Reunindo 16 (dezesseis) municipios, conforme apresentado na Figura
05, a regido que abrange o MRT Santa Cruz/RN ocupa uma area de 3.849,802
km2 o equivalente a 7,29% do total do territério do Estado do Rio Grande do
Norte. Em 2020, a populacdo residente nesta regido totalizava 143.789
habitantes representando 4,07% do total da populacdo do Estado. Delimita-se
ao norte com o MRT Nova Cruz — S&o Paulo do Potengi e o de Lajes/RN; a leste
com o MRT Nova Cruz — Sdo Paulo do Potengi/RN; ao sul com o Estado da
Paraiba e a oeste com o MRT Caico — Cerro Coréa e o de Lajes/RN. E composto
pelos municipios de Barcelona, Campo Redondo, Coronel Ezequiel, Jacana,
Japi, Lagoa de Velhos, Lajes Pintadas, Monte das Gameleiras, Ruy Barbosa,
Santa Cruz, Sdo Bento do Trairi, S&o José do Campestre, Sdo Tomé, Serra de

S&o Bento, Sitio Novo e Tangara.

T T
A REGIAO DE SANTA CRUZ |

7
[MERCADO DE TERRAS D.

K~

&

Legenda
T MRT Santa Cruz
@ Sedes Municipais

Figura 05: Mapa com delimitacdo espacial do MRT Santa Cruz/RN. Fonte:
www.ibge.gov.br/geociencias/organizagéo-territorio/15774-
malhas.html?=&t=downloads.
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A concentracdo populacional, nessa regido, € maior no municipio de
Santa Cruz, sendo influenciado pelo municipio de Tangara. Os segmentos mais
dindmicos da economia envolvem as seguintes atividades: Fruticultura,
Agropecuaria (pecuaria bovina e ovina e agricultura de subsisténcia), pequenas
industrias, construgdo civil, servicos (comércio atacadista, Vvarejista,
supermercados e turismo), tendo 0 municipio de Santa Cruz a principal regido
de expansao de Turismo Religioso do Estado e os municipios de Serra de S&o
Bento e Monte das Gameleiras, a principal regido de expansao de Turismo Rural
e Ecoturismo com a crescente demanda por condominios residenciais.nos
altimos 02 anos vem crescendo a demanda para implantacao de parque eolico
na regido, principalmente nos municipios de Tangara, Sao José do Campestre e
Serra de S&o Bento.

7.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT SANTA CRUZ/RN
7.2.1.Descricdo Tipologica

1° Nivel Cateqorico: Uso do Solo

Agricola: Este nivel categorico compreende o cultivo de plantas de ciclo
vegetativo de curta duracdo (até 1 (um) ano), bem como o cultivo de plantas
perenes (ciclo vegetativo de longa duragéo capazes de produzir por varios anos
sucessivos sem a necessidade de novos plantios apos colheita), sendo utilizadas
técnicas de cultivo tradicional e organico.

Pecuaria: Este nivel categérico compreende a criacdo e a producao de bovinos,
caprinos e ovinos em sistemas extensivos, semi-intensivos e intensivos. Podem
ser subdivididos de acordo com a espécie, o0 sistema de criagdo e o nivel
tecnologico.

Exploracdo Mista: Este nivel categérico compreende o0s iméveis nos quais

ocorrem ao longo do ciclo de producgéo diferentes sistemas de cultivo e/ou de
criagdo conduzidos de forma isolada, bem como interagindo espacialmente
(sucessao, integracao), nos quais em termos de resultado econdmico nao seja
possivel definir a preponderancia de uma atividade em relacdo a outra.

N&o Agricola: Este nivel categorico compreende os imoveis onde encontram-se
implantados e em funcionamento empreendimentos de Turismo e a implantacéo
de empreendimentos de energia (parques eolicos e/ou solares).
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2° Nivel Cateqgorico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Agricola: Fruticultura Diversos: Este nivel categorico compreende o cultivo de
fruticultura, podendo ser irrigada ou ndo, com o cultivo de maracuja, caju, laranja,
pinha, banana, etc.

Pecuaria Diversos: Tanto a producdo quanto a produtividade sdo médias, seja
na pecuaria bovino ou ovino, que ocorrem no sistema de exploracéo extensivo e
semi-intensivos.

Pecuaria Bovino/Pastagem Nativa: Compreende os iméveis que desenvolvem a
pecuaria em pastagens nativas caracteristicas de cada regiao.

Exploracdo Mista: Este nivel categorico compreende os imoveis onde ndo existe

a definicho de uma cultura agricola predominante ou exploracdo pecuaria,
geralmente desenvolvida em pequenas a médias propriedades, com ou sem 0
uso da irrigacdo. A Tipologia de média capacidade em geral sdo terras de
razoavel fertilidade, planas a suave onduladas, de profundidade média, com
pouca presenca de pedras na massa do solo, potencial para maiores
produtividades e possibilidades para irrigacdo no periodo de auséncia de chuvas.
Sao exploradas, em geral, com culturas de subsisténcia, fruticultura e/ou pecuaria
de médio rendimento. Na regido do mercado, sdo popularmente conhecidas
como terras barradas ou ariscadas com aptidéo para agricultura e/ou pecuéria de
médio rendimento.

N&o Agricola/Exploracéo Turistica: Este nivel categdrico compreende os imoveis

localizados nos municipios onde encontram-se empreendimentos de Turismo

Rural e Ecoturismo.

3° Nivel Cateqgérico: Localizagcdo — Municipio ou Regiao

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se
tornar um 3° nivel categérico é necessario haver uma diferenca clara das
atividades refletidas no mercado de terras que justifique a sua criacdo. Sendo
assim, nestes casos deve-se informar o nome da regido ou municipio onde se

localiza a exploragéo.

7.3.VALOR DE TERRAS NO MRT SANTA CRUZ/RN

O mercado de terras Santa Cruz/RN tem apresentado um razoavel
movimento de negoécios realizados de imoveis rurais nos ultimos anos. A
distancia para os grandes centros urbanos do Estado, uma boa malha rodoviaria,
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o clima quente, solos em geral de médias e baixas propriedades fisicas e
quimicas, relevo ndo muito propicio a mecanizacdo em boa parte de suas terras,
que por sua vez tem regulares aptiddes agricolas e sendo banhada por trés das
principais bacias hidrogréficas do Estado, terras que podem ser utilizadas com
agricultura e fruticultura irrigada, agricultura temporaria, pecuaria, mineracao,
empreendimentos de Parques Eodlicos e Solares, Hotéis e Condominios
Residenciais, sendo atualmente a principal regido de expansao de Turismo Rural
e Ecoturismo do Estado, sdo fatores que interferem nos precos das terras do
mercado, principalmente o grande potencial de empreendimentos turisticos,
mesmo em regides de solos de baixa capacidade de aproveitamento agricola,
como acontece nos municipios de Serra de Sao Bento e Monte das Gameleiras.
Ja nos municipios de Coronel Ezequiel e Jacana, caracterizados pelo clima de
altitude e em locais de topografia relativamente planas, temos a expanséo do
cultivo de fruticultura irrigada ou pelo proprio microclima desses municipios,
influenciando diretamente nos precos das terras, embora o municipio de Jacana,
para o ano de 2025, ndo tenha formado mercado pela falta de elementos ofertados
ou vendidos.

No que diz respeito as terras com maior valor de mercado, estédo
localizadas nos municipios com vocacao turistica (Monte das Gameleiras e Serra
de Sdo Bento) que embora sejam bastante acidentadas e com afloramento
rochosos, vem sendo area de expansédo do turismo rural, com construcées de
hotéis, pousadas e chacaras. Também os municipios de Sdo Tomé e Sao José
do Campestre, teve um aumento de valor de suas terras por influéncia da energia
edlica que vem se consolidando na regido, além do municipio de Lagoa de
Velhos, este, influenciado pelo advento do minério de ferro que foi descoberto
naquela regido, fazendo com que o projeto de assentamento Potengi, com parte
de seu territério localizado naquele municipio, tenha necessidade de ser
realocado, e, para isto, a empresa mineradora Fomento do Brasil, a quem foi
concedido o direito de exploragdo do minério, vem fazendo investimento na
aquisicao de terras nas imediagOes, para tal fim (realocagdo do Assentamento),
inflacionando o mercado. Ainda alguns municipios com maiores medias
pluviométricas anuais e solos com boa aptiddo agropecuaria, cultivaveis, com
pouca ou nenhuma pedregosidade e relevo predominantemente plano a suave

ondulado, também sao fatores que influenciam os valores das terras, pois nelas
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estdo localizadas as maiores producdes agropecuarias do mercado, com areas
de pastagem de boa qualidade e agricultura bem conduzida.

As terras com menor valor de mercado do MRT Santa Cruz/RN estao
localizadas na regiao de insercéo de clima semiarido, com baixas precipitacdes
pluviométricas e solos pedregosos. Apesar da existéncia de solos de razoavel
fertiidade natural nessa regido, € importante salientar a predominancia de
pedregosidade, baixa profundidade, que acarreta dificuldade de cultivo, tornando
as areas com aptidao restrita para lavouras e destinadas a pecuéria extensiva e
preservacao da flora. Aqui toma destaque o municipio de Barcelona.

Apesar das adversidades climaticas, essa regido tem grande destaque
na criacdo de bovinos, demonstrando o aproveitamento das potencialidades
existentes, sobretudo com a implantacao de culturas forrageiras adaptadas, caso
da palma forrageira que possui boa producdo e tem contribuido para o
desenvolvimento da pecudria na regido. Os municipios de maior
representatividade desse mercado de menor valor monetario sdo: Santa Cruz,
Sitio Novo e Barcelona.

Na pesquisa de campo, o que se pretendeu foi a coleta de informacgdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de
Mercado (OF) e Negdcios Realizados (NR).

No quadro a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma Vvisdo

contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.
Tipologia Quantidade % Tipologia
P SS— " —

Explor.agao mista — Agricola + pastagem média 46 53.49
capacidade

E a ista — 1 + i

xplor_agao mista — Agricola + pastagem baixa 05 5.81

capacidade

Pecuaria bovino - Pastagem nativa 07 8,14
Pecuéria bovino - Pastagem plantada 06 6,98
Pecuéria diversos - média capacidade 09 10,47
Pecuaria diversos - baixa capacidade 04 4,65
Nao Agricola - Exploragéo turistica 08 9,30
Agricola — Fruticultura diversos — média capacidade 01 1,16

Total 86 100

Tabela 04: Numero de elementos e Tipologias observadas no MRT Santa Cruz/RN
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7.3.1.Dados da Pesquisa

A pesquisa abrangeu cartorios de registro de imoveis, prefeituras
municipais, profissionais autbnomos, corretores de imoveis e proprietarios rurais,
a fim de se obter um ponto de partida para os estudos dos valores médios
tratados estatisticamente. Tal tratamento estatistico nos permitiu chegar ao valor
médio de mercado e valor médio para alguns municipios que j& tem o seu
mercado de terras consolidados.

Os dados de ofertas de mercado e negdcios realizados foram coletados
predominantemente em imoveis com area superior a 35 (trinta e cinco) ha, a
excecdo dos municipios de Jacana, Coronel Ezequiel e Sitio Novo, que se
caracterizam por minifundios e pequenas propriedades, caracteristica bastante
comum no mercado.

Apos os trabalhos realizados em campo, onde foram obtidos 86 (oitenta
e seis) elementos com precos de imoveis em oferta e negdcios realizados, os
quais, ap0s o tratamento estatistico restaram 71 elementos. Em relagdo a Média
Geral do mercado, atingiram um Coeficiente de Variagdo (CV) de 61,87% para o
VTl/ha (Valor total do imével por hectare) e 62,90% para o VTN/ha (Valor da terra
nua por hectare).

O acesso aos imoveis que compdem o MRT Santa Cruz/RN se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de BR, RN
e rodovias ou em estradas vicinais em regular, bom, muito bom e 6timo estado

de conservacéao), agregando valor ao preco do imével.

7.3.2.Valor Médio e Limite Inferior e Superior

Os valores minimos (limite inferior) e maximos (limite superior) tanto para
valor da terra nua (VTN) como para valor total do imovel (VTI), foram estimados
em torno de 30% do valor médio, ou seja, 15% para o valor minimo e 15% para
o valor maximo em relagdo a média, conforme pode ser observado na PPR.

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, apds o saneamento dos
elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio padréo,
chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$ 2.403,93,
valor minimo de R$ 2.043,34 (limite inferior) e valor maximo de R$ 2.764,52
(limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.937,99, valor
minimo de R$ 1.647,29 (limite inferior) e valor maximo de R$ 2.228,68 (limite
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superior).

No primeiro nivel categoérico, para a Tipologia “Pecuaria”, apos o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTI/ha de R$
2.844,27, valor minimo de R$ 2.417,63 (limite inferior) e valor maximo de R$
3.270,91 (limite superior), e um valor médio da terra de VTN/ha de R$ 2.352,25,
valor minimo de R$ 1.999,41 (limite inferior) e valor médximo de R$ 2.705,09
(limite superior).

Para a Tipologia “Exploragéo mista”, apds o saneamento dos elementos,
que consiste no valor médio da tipologia e o desvio padrdao, chegou-se ao
seguinte resultado de valor total médio VTI/ha de R$ 1.681,12, valor minimo de
R$ 1.428,95 (limite inferior) e valor maximo de R$ 1.933,28 (limite superior), e
um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.311,82, valor minimo de R$
1.115,05 (limite inferior) e valor maximo de R$ 1.508,60 (limite superior).

Para a Tipologia “Nao Agricola”, ap6s o saneamento dos elementos, que
consiste no valor médio da tipologia e o desvio padrdo, chegou-se ao seguinte
resultado de valor total médio VTI/ha de R$ 20.734,44, valor minimo de R$
17.624,28 (limite inferior) e valor maximo de R$ 23.844,61 (limite superior), e um
valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 20.166,44, valor minimo de R$ 17.141,48
(limite inferior) e valor méximo de R$ 23.191,41 (limite superior).

No segundo nivel categérico, no ano de 2025 a Tipologia Agricola —
Fruticultura diversos, ndo houve elementos suficientes para formar mercado
(apenas um elemento no municipio de Jacand).

Para a Tipologia “Exploracdao mista — Agricola e Pastagem — Média
Capacidade”, apés o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio
da tipologia e o desvio padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total
médio VTl/ha de R$ 1.661,80, valor minimo de R$ 1.412,53 (limite inferior) e
valor médximo de R$ 1.911,07 (limite superior), e um valor da terra nua médio
VTN/ha de R$ 1.283,74, valor minimo de R$ 1.091,18 (limite inferior) e valor
méaximo de R$ 1.476,30 (limite superior).

Para a Tipologia “Exploragdo mista — Agricola e Pastagem — Baixa
Capacidade”, apls o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio
da tipologia e o desvio padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total

médio VTl/ha de R$ 1.675,25, valor minimo de R$ 1.423,96 (limite inferior) e
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valor maximo de R$ 1.926,54. J4 para a terra nua, o valor médio VTN/ha
1.509,92, , valor minimo de R$ 1.283,43 (limite inferior), e um valor maximo de
R$ 1.736,41(limite superior).

Para a Tipologia “Pecuaria bovino — Pastagem Nativa’, apdés o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
3.580,70, valor minimo de R$ 3.043,59 (limite inferior) e valor maximo de R$
4.117,80 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 2.889,83,
valor minimo de R$ 2.456,35 (limite inferior) e valor maximo de R$ 3.323,30
(limite superior).

Para a Tipologia “Pecuaria bovino — Pastagem Plantada”, apdés o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
1.511,18, valor minimo de R$ 1.284,50 (limite inferior) e valor maximo de R$
1.737,86 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.185,28,
valor minimo de R$ 1.007,49 (limite inferior) e valor méaximo de R$ 1.363,07
(limite superior).

Para a Tipologia “Pecuaria diversos — Média Capacidade”, apds o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
3.505,21, valor minimo de R$ 2.979,43 (limite inferior) e valor méximo de R$
4.031,00 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 3.004,38,
valor minimo de R$ 2.553,72 (limite inferior) e valor maximo de R$ 3.455,04
(limite superior).

Para a Tipologia “Pecuaria diversos — Baixa Capacidade”, apos o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
1.200,00, valor minimo de R$1.020,00 (limite inferior) e valor maximo de R$
1.380,00 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.110,15,
valor minimo de R$ 943,63 (limite inferior) e valor maximo de R$ 1.276,67 (limite
superior).

Para a Tipologia “Nao Agricola — Exploragdo turistica”, apdés o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio da tipologia e o desvio

padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
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20.734,44, valor minimo de R$17.624,28 (limite inferior) e valor maximo de R$
23.844,61 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
20.166,44, valor minimo de R$ 17.141,48 (limite inferior) e valor maximo de R$
23.191,41 (limite superior).

O mercado de terras dos municipios Santa Cruz/RN apresenta uma
dindmica boa. Os negédcios realizados acontecem frequentemente em
minifundios e quase nao existem negdécios em grandes propriedades.

Os valores acima expressos de VTl/ha, VTN/ha, valor minimo (limite
inferior) e valor maximo (limite superior), referentes aos municipios que tiveram
mercado definido (3° nivel), encontram-se consolidados na PPR (Planilha de
Precos Referenciais).

A variacdo dos precos de terras constatada na Regido Nordeste do pais,
esta intimamente ligada a um fator natural que é a disponibilidade ou nédo de
Recursos Hidricos disponiveis nos iméveis rurais. A Regido Nordeste, em
especial o Estado do Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse recurso é
fator limitante e preponderante para exploracdo agropecudria, a presenca de
rios, riachos, lagoas, acudes e lencol freatico favoravel para construcdo de pocgos
sdo de vitais importancias no nosso Estado, influenciando sobre maneira nos
precos dos imdveis rurais. Outros fatores ndo menos importantes na definicdo
dos valores de terras no Estado do Rio Grande do Norte sdo o potencial para
exploracdo de energias renovaveis bem como a exploragdo mineral, fatores

estes, presentes no mercado de terras Santa Cruz/RN.

7.4. PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS — PPR NO MRT SANTA
CRUZ/RN

O Quadro a seguir contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Santa Cruz do Estado do Rio Grande do Norte - PPR/MRT
Santa Cruz/RN, com informacdes relativas ao Saneamento dos dados, Média do
Valor Total do Imovel — VTI/ha, Média do Valor da Terra Nua — VTN/ha, no ano
2024.
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SANEAMENTO Valor Total do Imével = VTl/ha Valor da Terra Nua — VTN/ha
TIPOLOGIA n° n° elemnentos Média CV R$ Minimo R$ Maximo Média CcV R$ Minimo R$ Maximo 15%
elementos | outliers saneados (R$) (%) 15% inferior | 15% superior (R$) (%) 15% inferior superior
Uso Indefinido (Média Geral) 86 15 71 2.403,93 | 61,97 2.043,34 2.764,52 1.937,99 | 62,90 1.647,29 2.228,68
1° NIVEL CATEGORICO
Pecudria 26 2 24 2.844,27 | 48,51 2.417,63 3.270,91 2.352,25 | 48,40 1.999,41 2.705,09
Exploracdo Mista 51 10 41 1.681,12 | 44,00 1.428,95 1.933,28 1.311,82 | 42,11 1.115,05 1.508,60
N&o Agricola 8 0 8 20.734,44 | 66,86 17.624,28 23.844,61 | 20.166,44 | 69,63 17.141,48 23.191,41
2° NIVEL CATEGORICO
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 46 10 36 1.661,80 | 47,03 1.412,53 1.911,07 | 1.283,74 | 45,17 1.091,18 1.476,30
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 5 1 4 1.675,25| 14,43 1.423,96 1.926,54| 1.509,92| 17,23 1.283,43 1.736,41
Pecuéria bovino - Pastagem nativa 7 0 7 3.580,70 | 34,09 3.043,59 4.117,80 2.889,83 | 32,27 2.456,35 3.323,30
Pecuéria bovino - Pastagem plantada 6 1 5 1.511,18 | 41,24 1.284,50 1.737,86 1.185,28 | 33,74 1.007,49 1.363,07
Pecudria diversos - média capacidade 9 1 8 3.505,21 | 29,85 2.979,43 4.031,00 | 3.004,38 | 32,68 2.553,72 3.455,04
Pecuéria diversos - baixa capacidade 4 1 3 1.200,00 | 0,00 1.020,00 1.380,00| 1.110,15| 3,38 943,63 1.276,67
N&o Agricola - Exploragéo turistica 8 0 8 20.734,44 | 66,86 17.624,28 23.844,61 | 20.166,44 | 69,63 17.141,48 23.191,41
3° NIVEL CATEGORICO
(E’;fl‘;ﬁf‘)ﬁz()’ mista — Agricola + pastagem média capacidade 3 0 3 1.033,01 | 24,59 878,06 118797 860,90 | 21,50 731,77 990,04
Exploragdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 3 0 3 1.776,89 | 9,02 1.510,36 2.043,43| 1.593,43 | 15,33 1.354,42 1.832,45
(Campo Redondo)
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade
(Coronel Ezequiel) 3.574,96 | 70,18 3.038,71 4.111,20 2.851,50 | 65,44 2.423,77 3.279,22
Pecuéria bovino - Pastagem nativa (Coronel Ezequiel) 3.064,76 | 55,23 2.605,05 3.524,48 | 2.391,04 | 51,37 2.032,38 2.749,69
Exploragdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 3 7.564,10 | 55,78 6.429,49 8.698,72 | 6.314,39 | 66,93 5.367,24 7.261,55
(Lagoa de Velhos)
Exploracéo mista — Agricola + pastagem média capacidade
(Lajes Pintadas) 3.265,66 | 64,58 2.775,81 3.755,51 2.570,05 | 59,68 2.184,54 2.955,56
N&o Agricola - Exploracéo turistica (Monte das Gameleiras) 20.752,36 | 75,65 17.639,50 23.865,21 | 19.830,40 | 82,27 16.855,84 22.804,96
Exploragdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 6 1.922,12 | 43,65 1.633,81 2.210,44 | 1.514,74 | 33,46 1.287,53 1.741,95
(Ruy Barbosa)
(Eggr']‘t’;aé‘:‘sz?wa — Agricola + pastagem media capacidade 13 2 11 1.353,61 | 41,61 1.150,57 1.556,65 | 1.054,52 | 50,15 896,34 1.212,69
ggf#;é's"’lri')"ersos - média capacidade (Sdo José do 3 0 3 4.306,71 | 10,02 3.660,71 495272 | 373161 19,03 3.171,87 4.291,36
Zg‘;’;égri')"ems - baixa capacidade (Sao José do 3 0 3 1.200,00 | 0,00 1.020,00 1.380,00| 1.110,15| 3,38 943,63 1.276,67
Pecuéria bovino - Pastagem plantada (S8o Tomé) 6 1 5 1.511,18 | 41,24 1.284,50 1.737,86 1.185,28 | 33,74 1.007,49 1.363,07
Pecudria bovino - Pastagem nativa (S8o Tomé) 4 0 4 3.967,65 | 19,58 3.372,50 4.562,79 3.263,92 | 16,73 2.774,33 3.753,51
N&o Agricola - Exploracéo turistica (Serra de S&o Bento) 5 0 5 20.723,70 | 70,44 17.615,14 23.832,25 | 20.368,07 | 71,45 17.312,86 23.423,28
(Esﬁ‘;g’ﬁgsg)m'ﬂa — Agricola + pastagem média capacidade 8 2 6 1.418,44 | 45,93 1.205,68 1631,21| 1.034,39 | 31,69 879,23 1.189,55
Pecuéria diversos - média capacidade (Tangard) 6 1 5 3.024,31 | 33,91 2.570,67 3.477,96 | 2.568,04 | 34,84 2.182,83 2.953,25
Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinando a avaliar imd@veis rurais.
Quadro 04: Planilha de Precos Referenciais do MRT Santa Cruz/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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7.5.CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO

Para o ano de 2025, no Mercado Regional de Terras Santa Cruz/RN do
Estado do Rio Grande do Norte, observou-se uma pequena retracdo no nimero
de elementos ofertados e negociados, como também nos valores praticados em
algumas tipologias e/ou cidades que compdem o mercado. JA em outros
municipios do mesmo mercado, observou-se elevagéo tanto do VTI quanto do
VTN ali praticados. Obviamente que a dindmica de flutuacdo é decorrente de
diversos fatores que envolve desde a macroeconomia do pais, até novos eventos
gue podem vir acontecer a nivel econdmico no municipio. Em alguns municipios
como Japi, Jacand e Sao Bento do Trairi, para o ano de 2025 néo foi possivel
formar mercado pela auséncia ou insuficiéncia de elementos. Em outros
municipios, houve retracdo dos precos médios e em poucos, um leve aumento
dos precos praticados.

E interessante ressaltar que as expectativas que 0s proprietarios
possuem sobre os precos da terra sdo geralmente maiores que 0S precos reais.
Isto pode ser interpretado como uma situacdo em que 0s proprietarios esperam
um crescimento dos ganhos produtivos com a terra, maiores que 0S que
realmente o mercado oferece, independente de sua vocacgédo. Nesse mercado, 0
fenbmeno que vem ocorrendo e interferindo diretamente nos precos das terras €
a presenca dos parques de Energia Edlica e Solar, Minera¢do, Hotéis,
Condominios Residenciais e Turismo Religioso, que inicialmente acarretou um
aumento dos precos das terras, mas que atualmente percebeu-se uma
estagnacdo, haja vista a grande especulacdo imobiliaria ocorrida nos anos
anteriores. O publico do mercado de Energia Eélica, Solar, Mineracao, Hotéis e
Condominios Residenciais elegem outros critérios como pontos fundamentais
para a valorizagdo dos imoveis, por isso, terras de caracteristicas edaficas e
hidricas inferiores, podem vir a alcangar precos superiores a de outros solos com
caracteristicas propicias a exploracao agropecuaria.

Concluimos assim que, no MRT Santa Cruz/RN, a Média Geral para a
Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)’, ap0s o saneamento dos elementos,
houve uma elevacéo dos precos tanto para o VTI quanto para o VTN dos iméveis,
chegando ao percentual de 23,82% para o VTl e de 15,52% para o VTN em

relacdo ao ano de 2024. Entretanto, o numero de elementos amostrais para o
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ano de 2025 foi inferior ao do ano anterior, mostrando assim uma retracdo nas
ofertas e negocios realizados no mercado. Isto obviamente refletiu no
decréscimo dos valores que foram observados em algumas tipologias a exemplo
da Tipologia — Exploracgéo turistica. No terceiro nivel categérico, algumas cidades
tiveram um decréscimo tanto no VTI quanto no VTN, a exemplo dos municipios
de Barcelona, Cel. Ezequiel, Santa Cruz, Sitio Novo e Tangara que apos viverem
uma especulagdo quanto a chegada da exploragédo da energia eodlica, bem como
um periodo chuvoso com precipitagdes abaixo do esperado, levaram a alguns
proprietarios a serem mais cautelosos quanto aos valores ofertados e
negociados de seus imoveis rurais. JA em outros municipios, onde a chegada de
empresas de exploracdo de energia edlica estdo acontecendo mais
recentemente ou continua em expanséo, a exemplo de Lages Pintada e Ruy
Barbosa, os valores de VTl e VTN tiveram aumentos, refletido assim a
confirmacédo da teoria da oferta e da procura que regula os precos do mercado.
A semelhanca destes municipios, aconteceu também em Sao Tomé que apesar
de possuir terras de baixa produtividade para o setor agropecuario, teve um
aumento significativo dos valores dos imoveis, resultado da continuagdo da
expansao eolica, bem como da especulacdo da presenca de minério de ferro e
ouro em seu subsolo.

Isto posto, percebe-se que o mercado de terras de Santa Cruz/RN
apresenta uma dindmica regular, que 0s negdcios realizados acontecem
frequentemente com minifindios e raramente com grandes propriedades,
apresenta flutuacbes marcadas pelos acontecimentos da macro e
microeconomia, sofrendo variagcdes ora positivas e ora negativas nos precos
praticados, e, que para o ano de 2025, pelos fatores acima expostos, para o
primeiro nivel categoérico teve um aumento dos valores, mas que na maioria dos
municipios que dele faz parte, houve uma leve retracdo no nimero de elementos
amostrais e dos valores praticados na oferta e nos negocios realizados com

imoveis rurais.
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8. MRT LAJES/RN

8.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

Composto por 10 (dez) municipios, conforme apresentado na Figura XX,
a regido que abrange o MRT Lajes/RN ocupa uma area de 5.721,80 km2 o
equivalente a 10,84% do total do territdrio do Estado do Rio Grande do Norte.
Em 2020, a populagdo residente nesta regido totalizava 69.271 habitantes
representando 1,96% do total da populacédo do estado. Delimita-se ao norte com
o MRT Jodo Camara/RN e Mossoré — Acu/RN; a Leste com o MRT Joéao
Camara/RN e MRT Nova Cruz — S&o Paulo do Potengi/RN; ao sul com o MRT
Nova Cruz — Sao Paulo do Potengi/RN, MRT Santa Cruz/RN e MRT Caic6 —
Cerro Cora/RN e a oeste com o MRT Mossoro — Acu/RN e MRT Caico — Cerro
Cord/RN. O referido mercado é composto pelos seguintes municipios: Angicos,
Caicara do Rio do Vento, Fernando Pedrosa, Itaja, Jardim de Angicos, Lajes,
Pedra Preta, Pedro Avelino, Santana do Matos e S&o Rafael.

A concentracdo populacional, nessa regido, € maior no municipio de
Angicos, sendo influenciado pelo municipio de Acu. Os segmentos mais
dindmicos da economia envolvem as seguintes atividades: Agropecudria
(pecuéria bovina, caprinos, agricultura de subsisténcia), pequenas industrias,
construcdo civil, servicos (comércio atacadista, varejista, supermercados e
turismo), e atualmente € a principal regido de expansdo de empreendimentos de

Energia Edlica do Estado, além dos servicos governamentais.
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Figura 06: Mapa com delimitacdo espacial do MRT Lajes/RN. Fonte:
www.ibge.gov.br/geociencias/organizagéo-territorio/15774-malhas.html?=&t=downloads.

8.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT LAJES/RN
8.2.1.Descricdo Tipologica

1° Nivel Categoérico: Uso do Solo

Pecuaria: Este nivel categorico compreende a criacdo e a producao de bovinos,
caprinos e ovinos em sistemas extensivos, semi-intensivos e intensivos. Podem
ser subdivididos de acordo com a espécie, 0 sistema de criacdo e o nivel

tecnolégico.

Exploracdo Mista: Este nivel categdrico compreende 0s imoveis nos quais

ocorrem ao longo do ciclo de producgéo diferentes sistemas de cultivo e/ou de
criacdo conduzidos de forma isolada, bem como interagindo espacialmente
(sucessao, integracao), nos quais em termos de resultado econémico nao seja

possivel definir a preponderéancia de uma atividade em relacéo a outra.

Aqui ressalta-se que embora em anos anteriores 0 RAMT tenha
apresentado elementos que se enquadravam neste nivel categorico, no presente

ano os elementos apresentaram caracteristicas mais voltadas para a Pecuaria
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diversa (caprino, ovino e bovinocultura).

2° Nivel Cateqgorico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Exploracdo Mista: Este nivel categorico compreende os imdveis onde ndo existe

a definicho de uma cultura agricola predominante ou exploragdo pecudria,
geralmente desenvolvida em pequenas e meédias propriedades, com ou sem 0
uso da irrigacao. A tipologia de baixa capacidade em geral sdo solos mais rasos,
por vezes com afloramentos rochosos ou bastante pedra na massa do solo, o
que dificulta a mecanizacdo, podendo apresentar ondulagbes mais fortes,
indisponibilidade hidrica, baixa disponibilidade de nutrientes, e, por conseguinte,
usados para producdo do autoconsumo ou sustentabilidade do agregado
familiar. Tanto a producédo quanto a produtividade s&o baixas, seja na exploracao
agricola, como também na pecuaria, que ocorrem no sistema de exploracao
extensivo. Na agricultura, a exploracdo € do tipo sequeiro, ou quando da
disponibilidade hidrica superficial, do tipo barreiros ou acudes, faz-se uso de
areas de vazantes para exploracdo de culturas de subsisténcia ou pequenas
capineiras. A de média capacidade em geral sdo terras de razoavel fertilidade,
planas a suave onduladas, de profundidade média, com pouca presenca de
pedras na massa do solo, potencial para maiores produtividades e possibilidades
para irrigacao no periodo de auséncia de chuvas. Sao exploradas, em geral, com
culturas de subsisténcia, fruticultura e/ou pecuaria de médio rendimento. Na
regido do mercado, sdo popularmente conhecidas como terras barradas ou

ariscadas com aptidao para agricultura e/ou pecuéaria de médio rendimento.

Pecudria: Tanto a producdo quanto a produtividade sédo baixas, seja ha pecuaria
bovino, caprino ou ovino, que ocorrem no sistema de exploracao extensivo. Pode
compreender os imoveis que desenvolvem a pecuaria em pastagens nativas

caracteristicas de cada regiéo.

3° Nivel Cateqgorico: Localizagdo — Municipio ou Regido

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se tornar um 3°
nivel categorico é necessario haver uma diferencga clara das atividades refletidas
no mercado de terras que justifique a sua criagdo. Sendo assim, nestes casos

deve-se informar o nome da regido ou municipio onde se localiza a exploragéo.
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8.3.VALOR DE TERRAS NO MRT LAJES/RN

O mercado de terra Lajes/RN apresentou um ligeiro crescimento no
namero de elementos negociados e ofertados entre os anos de 2022 e 2024,
entretanto, notou-se um decréscimo quando comparado com o ano de 2025. Ha
de se considerar que, nos dois ultimos anos, foram considerados para efeito de
coleta de dados, a area minima de 04 ha (fragdo minima de parcelamento), o
que proporcionou uma ampliacdo do nimero de elementos a serem tratados
estatisticamente. Ja para o ano de 2025, considerou-se como referéncia o
modulo fiscal de cada municipio que compde o mercado, 0 que varia entre 50 e
60 ha. Diante do exposto, percebe-se assim uma reducédo no numero de imoveis
rurais ofertados e negociados na regido, consequentemente, uma reducao do

campo amostral do tratamento estatistico.

Outro fator que também influenciou a estagnacdo ou retracdo do
mercado foi a quebra de falsas expectativas geradas por especulacdes de que,
com a chegada das empresas de energia edlica na regido, haveria aquisicao de
imoveis rurais por pregos acima dos praticados no mercado. Sabe-se, entretanto,
que tais empresas ndo costumam adquirir, mas, pagarem royalties das areas
ocupadas pelos aerogeradores, ou, em caso de torres de transmissao, servidao
administrativa, o que resulta na expectativa de que havera sempre a
possibilidade do proprietario ser beneficiado com tais situacbes e
consequentemente a ndo venda dos imoveis, mas apenas especulacdo quanto

aos precos praticados no mercado.

Embora encontre-se na regido central do estado e possua uma boa
malha rodoviaria, o mercado possui caracteristicas geograficas e
edafocliméaticas bem peculiares que pelas suas limitacdes, tais como, altas
temperaturas, limitadas propriedades fisico-quimicas dos solos e relevo nao
muito propicio a mecanizacdo na maior parte de suas terras, tais limitacdes
tornam-se Obices ao aquecimento do mercado de terras, que na maioria das
vezes é influenciado pela atividade agropecuéaria. O mercado € um misto de
terras com caracteristicas diversas quanto a sua aptidao que varia de regulares
a baixa capacidade produtiva, em maior parte, com aptidao para conservagao da
flora e da fauna, exploracdo de pecuéaria diversa de baixa capacidade e

agricultura temporaria de baixo rendimento. Considerando que atualmente é
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regido de expansao de Parques Edlicos, tal fator tem interferido nos precos das
terras do mercado, mesmo em regides de solos de baixa capacidade de

aproveitamento agricola.

No que diz respeito as terras com maior valor de mercado, estdo
localizadas nos municipios com maiores médias pluviométricas anuais, além
disso, os solos dessas regibes possuem razoavel aptiddo agropecuaria,
cultivaveis, com pouca pedregosidade e relevo predominantemente plano a
suave ondulado. Nessas terras estdo localizadas boa parte das producdes
agropecuérias do mercado, com &reas de pastagem de razoavel qualidade,
agricultura bem conduzida principalmente com o auxilio da irrigacéo e regido de
expansdo de empreendimentos de Energia EOdlica e Solar. Os principais
municipios representantes desse mercado de maior valor monetario sdo Angicos

e Pedro Avelino.

As terras com menor valor de mercado do MRT Lajes/RN estdo
localizadas na regido de insercéo de clima semiarido, com baixas precipitacdes
pluviométricas. Apesar da existéncia de solos de razoéavel fertilidade natural
nessa regiao, é importante salientar a predominancia de pedregosidade, baixa
profundidade, que acarreta dificuldade de cultivo, muitas vezes havendo areas
com relevo muito ondulado, tornando as areas com aptidao restrita para lavouras
e destinadas a pecudria extensiva e preservacao da flora e da fauna. Apesar das
adversidades climaticas, essa regido tem grande destaque na criacdo de
caprinos, demonstrando o aproveitamento das potencialidades existentes,
sobretudo com a implantacéo de culturas forrageiras adaptadas, caso da palma
forrageira que possui boa producéo e tem contribuido para o desenvolvimento
da pecuéaria na regido. Os municipios de maior representatividade desse
mercado de menor valor monetario é Santana do Matos e Caicgara do Rio dos

Ventos.

Na pesquisa de campo, o que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de
Mercado (OF) e Negécios Realizados (NR).
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8.3.1.Dados da Pesquisa

A pesquisa abrangeu cartérios de registro de imoveis, EMATER,
Prefeituras Municipais, profissionais autbnomos, corretores de imodveis e
proprietarios rurais, a fim de se obter um ponto de partida para os estudos dos
valores médios tratados estatisticamente. Tal tratamento estatistico nos permitiu
chegar ao valor médio de mercado e valor médio para alguns municipios que ja
tem o seu mercado de terras consolidados.

Apés os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 21 (vinte e um)
elementos com precos de imdveis em oferta e negdcios realizados, os quais,
apos o tratamento estatistico em relacdo a Média Geral do mercado, atingiram
um Coeficiente de Variacao (CV) de 32,55% para o VTl/ha (Valor total do imével
por hectare) e 27,77% para o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare).

O acesso aos imoéveis que compdem o MRT Lajes/RN se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de BR, RN
e rodovias ou em estradas vicinais em regular, bom, muito bom e étimo estado
de conservacéao), agregando valor ao preco do imével.

No quadro a seguir sdo apresentados 0 numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma Vviséo

contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.

Elemento Numero de elementos % Elemento
Negocios Realizados — NR 04 19,05 %
Ofertas de Mercado — OF 17 80,95%
Total 21 100,00%

Tabela 05: Elementos que compdem a amostra do MRT Lages/RN

8.3.2. Valor Médio e Limite Inferior e Superior

Os valores minimos (limite inferior) e maximos (limite superior) tanto para
valor da terra nua (VTN) como para valor total do imével (VTI), foram estimados
em torno de 30% do valor médio, ou seja, 15% para o valor minimo e 15% para
o valor maximo em relagéo a média.

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, ap6s o saneamento dos
elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio padréo,
chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTI/ha de R$ 1.973,84,
valor minimo de R$ 1.677,76 (limite inferior) e valor maximo de R$ 2.269,91
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(limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.612,60, valor
minimo de R$ 1.370,71 (limite inferior) e valor maximo de R$ 1.854,49 (limite
superior).

Para o Primeiro e Segundo niveis categoricos, observa-se 0s mesmos
valores tanto para o VTI quanto para o VTN, ja citados para o Uso Indefinido,
tendo em vista que os elementos levantados na pesquisa foram todos da
tipologia Pecuéria/diversos e Pecuéria/diversos baixa capacidade.

O mercado de terras dos municipios Lajes/RN apresenta uma dinamica
regular. Os negocios realizados acontecem frequentemente em minifundios e
meédias propriedades e quase ndo existem negocios em grandes propriedades.
Os valores acima expressos de VTl/ha, VTN/ha, valor minimo (limite inferior) e
valor maximo (limite superior), bem com os valores referentes aos municipios
que tiveram mercado definido (3° nivel), encontram-se consolidados na PPR
(Planilha de Precos Referenciais).

A variacao dos precos de terras constatada na Regido Nordeste do pais,
esta intimamente ligada a um fator natural que é a disponibilidade ou ndo de
Recursos Hidricos disponiveis nos imoveis rurais. No Rio Grande do Norte, ndo
diferente de praticamente toda regido Nordeste, esse recurso € fator limitante e
preponderante para exploracdo agropecuaria. A presenca de rios, riachos,
lagoas, acudes e lencol freatico favoravel a perfuracdo de pocos é de vital
importancia no Estado, influenciando sobre maneira nos precos dos iméveis
rurais. Neste mercado, por estar localizado em uma regido extremamente arida
e de solos rasos com presenca de afloramento rochoso, este fator
(disponibilidade hidrica) torna-se imprescindivel para que qualquer atividade
agropecudria possa ser viabilizada. Um outro fator que tem influenciado
sobremaneira os precos das terras no mercado € a chegada da exploracdo da

energia edlica e solar na regiao.
8.4.PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS — PPR NO MRT LAJES/RN

O Quadro a seguir contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do Norte - PPR/MRT
Lajes/RN, com informacdes relativas ao Saneamento dos dados, Média do Valor
Total do Imével ( VTI/ha), Média do Valor da Terra Nua (VTN/ha), do ano 2025.
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Uso Indefinido (Média Geral) 1.973,84(32,55|  1.677,76 2.269,91| 1.612,60| 27,77 1.370,71 1.854,49
197384(3255| 1677.76]  226991|161260| 27,77 137071 1.854,49

Pecuéria diversos — baixa capacidade (Angicos) 5 2 3 2.057,18| 4,48 1.748,60 2.365,76 | 1.882,69 5,35 1.600,29 2.165,09
Pecudria diversos — baixa capacidade (Pedro Avelino) 4 1 3 2.022,99| 1,97 1.719,54 2.326,44 | 1.916,32 0,33 1.628,87 2.203,77
Pecuéria diversos — baixa capacidade (Santana do Matos) 3 0 3 1.632,10 | 46,64 1.387,28 1.876,9111.273,99| 41,98 1.082,90 1.465,09
Pecudria diversos — baixa capacidade (Caicara Rio dos Ventos) 4 0 4 2.011,64 | 43,84 1.709,89 2.313,39|1.516,40| 40,74 1.288,94 1.743,86
Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destina a avaliar imoveis rurais.

Quadro 05: Planilha de Precos Referenciais do MRT Lajes/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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8.5.CONSIDERAQ@ES FINAIS SOBRE O MERCADO

No Mercado Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do
Norte, a evolucdo dos precos reais e esperados da terra rural, praticamente
mantiveram-se estaveis do ano de 2024 para 2025, com discreta tendéncia de
elevacdo, indicando, com isto, que a terra rural tem sofrido pequena flutuacao
positiva no periodo analisado.

Ressaltamos aqui que as expectativas que 0s proprietarios possuem
sobre os precos da terra sédo geralmente maiores que 0s precos reais. Isto pode
ser interpretado como uma situagcdo em que OS proprietarios esperam um
crescimento dos ganhos produtivos com a terra, maiores que 0s que realmente
o0 mercado oferece. Nesse mercado, um fendmeno que vem ocorrendo e
interferindo diretamente nos precos das terras é a expansao da Energia Eodlica e
Solar, acarretando num aumento dos precos e na maioria das vezes provocando
especulacdo no mercado imobiliario. O publico-alvo desse mercado ndo esta
preocupado com as propriedades quimicas e fisicas dos solos, nem com a
disponibilidade de recursos hidricos que € de suma importancia na nossa regiao,
fazendo com que terras ndo apropriadas para exploracdo agropecuaria ou com
baixo potencial, sejam mais valorizadas do que as apropriadas que possuem
potencial agropecuario.

De todo o exposto, concluimos que para o MRT Lajes/RN, a Média Geral
para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, Primeiro Nivel (Pecuaria
diversos) e Segundo Nivel (Pecuaria diversos — baixo rendimento), ficaram
iguais, diferenciando apenas do Terceiro Nivel Categorico (cidade) e que apés o
saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o
desvio padrao, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de
R$ 1.973,84, valor minimo de R$ 1.677,76 (limite inferior) e valor maximo de R$
2.269,91 (limite superior), e, quanto ao valor da Terra Nua, alcangou-se um valor
médio VTN/ha de R$ 1.612,60, valor minimo de R$ 1.370,71 (limite inferior) e
valor maximo de R$ 1.854,49 (limite superior).

Para o Terceiro Nivel Categérico, onde chega-se aos precos das terras
por municipio, merece destaque a situagcdo nos seguintes municipios com 0s
respectivos precos: terras de “Pecuaria diversos/baixa capacidade/Santana do
Matos” sao as de menor valor, com valor total médio VTl/ha de R$ 1.632,10,

valor minimo de R$ 1.387,28 (Limite inferior) e maximo de R$ 1.876,91 (Limite
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superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.273,99, valor minimo
de R$ 1.082,90 (limite inferior) e valor maximo de R$ 1.465,09 (limite superior),
porém, ndo necessariamente de menor qualidade. O municipio de Angicos foi 0
gue alcancou o maior valor de mercado chegando aos seguintes valores: VTI
médio de R$ 2.057,18/ha, VTI minimo de R$ 1.748,60/ha e VTI maximo de R$
2.365,76/ha. Quanto ao Valor da Terra Nua (VTN) o municipio alcangou um VTN
médio de R$ 1.882,69/ha, VTN minimo de R$ 1.600,29/ha e um VTN méximo de
R$ 2.165,09/ha. Conforme pode ser observado na Planilha de Precos
Referenciais (PPR), para os demais municipios que formaram mercado (Caicara
do Rio dos Ventos e Pedro Avelino), percebe-se a proximidade dos valores
médios, minimos e maximos entre si e entre 0 municipio de Angicos, 0 que
mostra pouca discrepancia de precos praticados entre 0s municipios que
formaram mercado.

Para a analise de mercado de terras do ano de 2025, percebe-se a
auséncia dos municipios de Itaja, Jardim de Angicos e Sao Rafael que néo
chegaram a formar mercado, tendo em vista a auséncia ou pouco namero de
elementos obtidos durante a pesquisa, que atendesse o0s requisitos minimos
estabelecidos para o0 RAMT (area igual ou superior ao modulo fiscal e
completude dos dados que identificasse a oferta ou o negdcio realizado). O
municipio de Itaja ndo apresentou elementos, Jardim de Angicos apresentou
apena dois e Sdo Rafael um Unico elemento.

Conclui-se assim que 0s municipios que compdem o Mercado de Terras
de Lajes/RN apresentam uma dinamica regular. Os negadcios realizados e ofertas
acontecem frequentemente em minifindios, pequenas e médias propriedades e
praticamente inexistem negocios em grandes propriedades. Entre os fatores que
mais influenciaram para a estabilidade do mercado foi a baixa de expectativas
de que as empresas eélicas comprariam terras na regido, além da estabilidade

do numero de empresas do setor de energias renovaveis no mercado em analise.
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9. MRT M0OSSORO-ACU/RN

9.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

O referido mercado abrange 20 (vinte) municipios, a saber: Agu, Afonso
Bezerra, Alto do Rodrigues, Apodi, Areia Branca, Baralna, Caraubas,
Carnaubais, Felipe Guerra, Governador Dix-Sept Rosado, Grossos, Guamare,
Ipanguacu, Macau, Mossoro, Pendéncias, Porto do Mangue, Tibau, Serra do Mel
e Upanema, conforme apresentado na Figura 01. O espaco geografico do MRT
Mossoro — Agu ocupa uma area de 12.941,368 km? o equivalente a 24,50% do
total do espaco potiguar (52.809,607 km2). Em 2020, a populacdo estimada ali
residente totalizava 654.736 habitantes, representando 18,52% do total da
populacdo estimada do estado (3.534.165). Sua area tem o0s seguintes limites:
ao norte com o oceano atlantico; a leste com cidades da microrregido central do
estado do Rio Grande do Norte; ao sul com cidades da microrregido do Alto oeste

Potiguar e ao oeste com o estado do Ceara.

A maior concentracdo populacional, dessa regido, da-se principalmente
nos municipios de Mossor6, Acu, Apodi e Macau. A economia da regido é
impulsionada por quatro pilares principais: petroleo e gas, industria salineira,

fruticultura irrigada, energias renovaveis (energia edlica e solar).

No polo Vale do Acu, o municipio de Acu destaca-se como centro
regional, com economia baseada na fruticultura irrigada, pecuéria e extracdo de
petréleo. Alto do Rodrigues e Pendéncias apresentam forte dependéncia dos
royalties e da operacédo direta da industria de petréleo e gas, com o ultimo
destacando-se também na carcinicultura (criagcdo de camarao). Ja os municipios
de Ipanguacu e Carnaubais focam na agropecuaria e producdo de frutas,
aproveitando o potencial hidrico da bacia do Rio Piranhas-Agu. Ainda neste
mercado ois municipio de Itaj4, Ipanguacu e Agu destacam-se como polo

ceramista.

No polo de Mossoro e regido, o municipio de Mossoro consolida-se como
a segunda maior economia estadual e a principal forca do interior. A cidade atua

como o centro prestador de servicos e comércio para toda a regido, bem como,
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cidade polo ao lado de Barauna, na fruticultura irrigada (meldo, melancia e
mamao) voltada a exportacdo, enquanto Serra do Mel baseia sua economia na
producgéo de castanha de caju e, mais recentemente, na expansao de grandes
parques de energia edlica. Completando o polo, Tibau possui economia voltada

ao turismo de veraneio e a pesca.

No polo Costa Branca, os municipios de Macau e Areia Branca
consolidam-se como os gigantes da industria salineira, responsaveis pela maior
parte da producéo nacional de sal marinho. Areia Branca destaca-se ainda pelo
Porto-llha, enquanto Macau sobressai na extragdo de petréleo e gas. Guamaré
detém um dos maiores PIBs per capita do estado devido ao seu Polo Industrial,
centro de processamento de hidrocarbonetos. Completando o cenario, Grossos
mantém forte tradicdo na extracao de sal e pesca artesanal, e Porto do Mangue

baseia sua economia na pesca, no turismo e na extragdo mineral.

Adicionalmente, o municipio de Apodi consolida-se como um importante
polo de grédos e fruticultura na Chapada do Apodi, apresentando também
expressivo potencial mineral (calcario). Ja em Caraubas, Felipe Guerra e
Governador Dix-Sept Rosado, a economia pauta-se na agropecudria (bovinos e
ovinocaprinos) e no extrativismo mineral. Upanema, por sua vez, destaca-se pela
pecudria e pela extracédo de petrdleo e gas. No segmento da fruticultura irrigada,
Afonso Bezerra apresenta ascensdo na producdo de meldo, impulsionada pela
instalacdo de empresas oriundas de Baralna. Essa migracao deve-se a reducao
da vazao dos pocos na regido de origem, levando os produtores a buscarem
areas com maior disponibilidade hidrica e potencial para irrigacao via poc¢os de

alta capacidade.

Tem ganhado destaque na regido nos ultimos anos, o setor de geracao
de energia edlica que vem se expandindo principalmente nos municipios de
Areia Branca, Serra do Mel e Tibau, chegando até as cidades de Porto do
Mangue, Macau e Guamaré. Também tem ganhado destaque a exploracéao de
energia solar principalmente nos municipios de Serra do Mel e Acgu, com
destaque para esta Ultima, onde encontra-se o Complexo de Usinas Solares
Mendubim com capacidade para gerar 531 MW. O projeto abrange uma area de
1,2 mil ha.
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Figura 07: Mapa com delimitacdo espacial do MRT Mossor6-Acu/RN. Fonte:
www.ibge.gov.br/geociencias/organizagéo-territorio/15774-malhas.html?=&t=downloads.

9.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT MOSSORO-ACU/RN
9.2.1.Descricédo Tipolbgica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias
identificadas para o MRT Mossoro — Acu/RN foram as abaixo apresentadas que
para melhor entendimento, segue a descricdo dos Niveis Categorico de
Exploracdo tendo em vista que se trata de caracteristicas do sistema produtivo

em que o imovel esta inserido e/ou condicionantes edafocliméticas dos mesmos.

1° Nivel Cateqérico: Uso do Solo

Agricola — Agricola: Este nivel categérico compreende o cultivo de plantas de

ciclo vegetativo de curta duracao (até 1 (um) ano), bem como o cultivo de plantas
perenes (ciclo vegetativo de longa duragéo, capazes de produzir por varios anos
sucessivos sem a necessidade de novos plantios apds a colheita), sendo
utilizadas técnicas de cultivo tradicional e organico.

Exploracdo Mista: Este nivel categorico compreende 0s imoveis nos quais

ocorrem ao longo do ciclo de producéo, diferentes sistemas de cultivo e/ou de
criacdo conduzidos de forma isolada, bem como interagindo espacialmente
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(sucessao, integracao), nos quais em termos de resultado econémico néo seja

possivel definir a preponderancia de uma atividade em relagéo a outra.

2° Nivel Categoérico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Fruticultura: Este nivel categdrico compreende o0s imoveis destinados a
producédo de fruticultura irrigada ou de sequeiro. A caracterizacdo deste nivel
determinara o nivel de producédo do sistema produtivo. Para o Mercado em
estudo, encontrou-se elementos com média e alta capacidade de producao.

Exploracdo Mista: Este nivel categorico compreende os iméveis onde ndo existe

a definicho de uma cultura agricola ou exploracdo pecuéaria predominante,
geralmente desenvolvida em pequenas a médias propriedades, com ou sem 0
uso da irrigacdo. No mercado de terras Mossor6-Agu, encontramos para este
nivel Exploracdo mista, elementos de baixa, média e alta capacidade.

3° Nivel Cateqgérico: Localizagao — Municipio ou Regido

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se
tornar um 3° nivel categodrico é necessario haver uma diferenca clara das
atividades refletidas no mercado de terras que justifique a sua criagdo, inclusive,
guando apés o tratamento estatistico restaram 3 ou mais elementos. Sendo
assim, nestes casos deve-se informar o nome da regido ou municipio onde se

localiza a exploragéao

9.3.VALOR DE TERRAS NO MRT MOSSORO-ACU/RN

O MRT de Mossord — Acu/RN, apresenta um comportamento um tanto
variavel, dado a diversidade de solo e a presenca ou ndo de dgua para irrigacao,
bem como a outros fatores ligados ao uso da terra (instalacdo de parques de
energias renovaveis) e a disponibilidade, ainda que timida, de linhas de crédito
para aquisicdo de imoveis. Observa-se que na medida em que a agricultura de
subsisténcia vem se retraindo, a agricultura irrigada, principalmente no que diz
respeito a fruticultura, tem mostrado avancos significativos na expanséao de areas
e contribuindo para aquecer o mercado de terras. A produgéo e comercializagcéo
de frutas, tanto para o mercado interno como externo, tem sido um fator
contribuinte para a melhoria das condicbes de vida e fixagdo do homem ao
campo.

Esse panorama mostra ser essa regido, destaque para 0 setor

agropecuario do estado, concentrando-se ai o polo de fruticultura irrigada que
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tem como destaque alguns municipios do vale do Piranhas/Acu e da chapada do
Apodi. As cidades de Mossord, Apodi, Acu, Ipanguacu, Upanema e mais
recentemente a cidade de Afonso Bezerra, tém concentrado boas produgoes,
reafirmando, assim, a posi¢éo do estado no cenario nacional.

Os municipios que compdem esse mercado, mais especificamente 0s
localizados ao norte do estado (Areia Branca, Grossos, Porto do Mangue, Serra
do Mel, Macau e Guamaré), vém apresentando caracteristicas comuns no que
diz respeito a implantacdo de parques edlicos, 0 que consequentemente vem
contribuindo para especulacdes de valores dos iméveis, sem no entanto, haver
aguecimento nas vendas, ja que os parques edélicos ndo costumam comprar
imoveis, mas sim, arrenda-los por um determinado periodo. Estas mesmas
cidades também tém sofrido com especula¢cées no valor de suas terras pelo
crescimento do setor de turismo que foi aquecido com a construgéo da RN-404,
atraindo para a regido conhecida como Costa Branca, construcdes e
loteamentos para fins de lazer e turismo, 0 que nado tem, na realidade
influenciado os precos de terras destinadas a agropecuaria, mas sim regides de
expansodes urbanas e estreitas faixas de terras que margeiam lagos, rios e mar,
em sua grande maioria com areas inferiores a fracdo minima de parcelamento.

Quanto as potencialidades hidricas na area abordada, embora nela
concentrem-se grandes reservatoérios superficiais do estado (barragem Armando
Ribeiro Gongalves, Santa Cruz e Umari) e, municipios que geologicamente se
apresentem com potencialidade para perfuracéo de pocos (regidao do arenito Agu
e calcario Jandaira), h4 também um grande numero de municipios onde a
escassez de agua torna-se o fator limitante para a exploracao agropecuaria. Por
este motivo é o binbmio solo/agua o fator que mais tem influenciado o preco das
terras, obviamente agregado as benfeitorias e condi¢des de acesso.

Aqui ressaltamos que na regido € frequente a presenca de pequenas
propriedades na sua malha fundiaria e o mercado de terras tem se apresentado
pouco aquecido em alguns municipios, especialmente onde a disponibilidade de
agua é mais escassa, 0 que leva as dificuldades de se desenvolver uma
atividade capaz de proporcionar rentabilidade, isto porque nestes casos, em sua
grande maioria, as exploracbes agropecuarias sao de sequeiro, 0 que em
decorréncia das frequentes estiagens, torna-se economicamente inviavel as

exploragcbes nestes sistemas, vindo, portanto, refletir no comportamento do
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mercado de terras. JA nos municipios onde o0 acesso aos recursos hidricos sao
mais abundantes, percebe-se, sendo um aquecimento, uma estabilidade no

mercado e consequentemente uma maior valoriza¢do dos iméveis.

9.3.1.Dados da Pesquisa

Na pesquisa de campo, o0 que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de
Mercado (OF) e Negécios Realizados (NR). Os elementos que compdem a
amostra foram imodveis com area igual ou superior ao modulo fiscal de cada
municipio.

A coleta de dados foi realizada em Cartérios de Registros de Imoveis,
Secretarias de Tributagdo dos Municipios, proprietarios rurais, técnicos de
instituicbes do setor agropecuario e corretores de imoveis, a fim de se obter
informacgdes condizentes com a realidade de cada mercado, para realizacdo do
estudo dos valores médios praticados nos mesmos. Apds tratamento estatistico,
permitiu-se chegar a valores médios de mercado por tipologia e em alguns
municipios com mercado de terra formado.

O acesso aos imoveis que compdem o MRT Mossoré — Acu/RN se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de BR, RN
e rodovias ou em estradas vicinais em regular, bom, muito bom e étimo estado
de trafegabilidade), agregando valor ao preco do imével.

Dentre os municipios que compdem o mercado, 0S que apresentaram
maior numero de elementos ofertados e negociados foram Acu, Afonso Bezerra,
Caraubas e Felipe Guerra. Por outro lado, quatro municipios deixaram de
apresentar elementos, a saber: Alto do Rodrigues, Areia Branca, Porto do
Mangue e Tibau. A excecado de Alto do Rodrigues, os demais municipios ficam
na faixa litoral norte onde ha predominancia da atividade salineira, pesqueira ou
turistica e as ofertas e negocios realizados concentram-se mais em pequenas
faixas de terras destinadas a loteamentos ou resort.

Concluido o trabalho de campo, foram obtidos no geral (uso indefinido)
102 (cento e dois) elementos, sendo 22 elementos oriundos de Negocios
Realizados (NR) e 80 elementos oriundos de ofertas, o que representa
respectivamente 21,57% e 78,43% dos elementos pesquisados. Dos 102
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elementos coletados, apds o tratamento estatistico, restaram 84 elementos que
atingiram um Coeficiente de Variacdo (CV) de 46,24% para o VTl/ha (Valor Total
do Imovel por ha), e, 48,40% para o VTN/ha (Valor da Terra Nua por ha) em
relacdo a Média Geral do mercado.

9.3.2.Valor Médio e Limite Inferior e Superior

Em referéncia a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)’, apdés o
tratamento estatistico dos elementos, que consiste na determinacdo do valor
médio de cada tipologia e o desvio padrdo, foram obtidos os seguintes
resultados: Para o VTI/ha a média obtida alcancou o valor de R$ 3.552,95/ha, o
valor minimo (limite inferior) de R$ 3.020,01/ha e Valor maximo (limite superior)
de R$ 4.085,89/ha. Para o VTN (Valor da Terra Nua), o valor médio alcancado
foi de R$ 3.054,09/ha, com limite inferior de R$ 2.595,97/ha e limite superior R$
3.512,20/ha.

Ressalta-se que apos o tratamento estatistico e determinacéo do valor
médio de cada tipologia, estabeleceu-se como intervalo de confianca o
percentual 30% (trinta por cento), sendo 15% abaixo do valor médio como limite

inferior e 15% acima do valor médio como limite superior.

No 1° Nivel Cateqgbdrico

Para o Primeiro Nivel Categérico, composto por duas tipologias, os
valores médios, minimos e maximos ficaram assim distribuidos:

Para a Tipologia Agricola, composto por 26 elementos, o VTI médio alcangou o

valor de R$ 7.086,47/ha, com valor minimo (limite inferior) de R$ 6.023,50 e valor
méximo (limite superior) de R$ 8.149,44. J4 quanto ao VTN o valor médio obtido
foi de R$ 6.083,07/ha, valor minimo de R$ 5.170,61 e valor maximo de R$
6.995,53.

Para a tipologia Exploracdo mista (agricultura e pecuaria) composta por 76

elementos, obteve-se um VTl médio de R$ 3.140,07/ha, valor minimo de R$
2.669,06 e valor maximo de R$ 3.611,08. Para o VTN médio, o valor alcancado
foi de R$ 2.640,63/ha, valor minimo de R$ 2.244,54 e valor maximo de R$
3.036,73.

No 2° Nivel Cateqgorico

Agricola - Fruticultura diversos — média capacidade — os valores
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alcancados foram obtidos a partir de 03 elementos saneados quando a média
geral para o VTl/ha alcangou o valor de R$ 4.000,00, valor minimo de R$
3.400,00 e valor méximo de R$ 4.600,00. No tocante ao VNT/ha a média geral
ficou em R$ 3.822,22, valor minimo de R$ 3.248,89 e valor maximo em R$
4.395,56.

Agricola Fruticultura diversos — alta capacidade — valores obtidos a partir

de 17 elementos ja saneados, onde alcangou-se para o VTl/ha o valor médio
total de R$ 7.910,31, valor minimo de R$ 6.723,76 e valor maximo de R$
9.096,85. Com relacdo ao VTN/ha os valores foram os seguintes: Médio de R$
7.007,48, minimo de R$ 5.956,35 e maximo de R$ 8.058,60.

Exploracdo mista — agricola + pastagem — baixa capacidade — apos

saneados, foram obtidos 15 elementos que alcancaram uma média geral no valor
de R$ 2.702,35/ha para o VTI, valor minimo de R$ 2.297,00 e valor maximo de
R$ 3.107,71. Com relacédo ao VTN, obteve-se uma média de R$ 2.354,29/ha com
valor minimo de R$ 2.001,15 e valor maximo de R$ 2.707,43..

Exploracdo mista — agricola + pastagem — meédia capacidade - Apos

saneados foram obtidos 47 elementos que teve para o VTl/ha um valor médio
total de R$ 3.152,37, limite inferior de R$ 2.679,52 e limite superior de R$
3.625,23. Quanto ao Valor da Terra Nua (VTN), alcancou-se um valor médio total
de R$ 2.626,35, valor minimo de R$ 2.232,40 e valor maximo de R$ 3.020,30.
Exploracéo mista — agricola + pastagem — alta capacidade — 11 elementos

foram obtidos apds saneamento, obtendo-se para o VTl/ha um valor médio total
de R$ 7.008,52, valor minimo de R$ 5.957,24 e valor maximo de R$ 8.059,80.
No que se refere ao VTN/ha, o valor total médio alcancado foi de R$ 6.488,52,
valor minimo de R$ 5.515,24 e maximo de R$ 7.461,80.

No 3° Nivel Categorico
No que diz respeito ao 3° nivel categorico, refere-se aos mercados

definidos em diversos municipios, cujos valores médios, minimos e maximos
tanto do VTI quanto do VTN, encontram-se consolidados na PPR (Planilha de
Preco Referencial), anexa.

No quadro a seguir sdo apresentados o nimero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma visdo
contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.
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DO RIO GRANDE DO NORTE - RAMT/RN (2024/2025) 44 [\NCRA
Tipologia Quantidade % Tipologia
Agricola — Fruticultura diversos—Média capacidade 07 6,86%
Agricola — Fruticultura diversos— Alta capacidade 19 18,63%
Expl. Mista — Agric. + pastagem Baixa capacidade 16 15,69%
Expl. Mista — Agric. + pastagem Média capacidade 49 48,04%
Expl. Mista — Agric. + pastagem Alta capacidade 11 10,78%
Total 102 100,00%

Tabela 06: Tipologias observadas no MRT Mossord-Acu/RN.

A maior quantidade de elementos foi verificada no municipio de
Caraubas/RN, com 15 elementos, seguida de Afonso Bezerra e Felipe Guerra,
ambas com 10 elementos. Na sequéncia vem o municipio de A¢u com 09

elementos.

9.4. PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS — PPR NO MRT MOSSORO-
ACU/RN

O Quadro a seguir contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Mossor6 — Acl do Estado do Rio Grande do Norte —
PPR/MRT Mossoré — AgU/RN, com informagdes relativas ao Saneamento dos
dados, Média do Valor Total do Imovel — VTI/ha, Média do Valor da Terra Nua —
VTN/ha, no ano 2024.
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“#INCRA

Uso Indefinido (Média Geral) | 102 [ 18 | 84 [ 3552,95]| 4624 3.020,01 4.085,89 [ 3.054,00 | 48,40 259597 351220

Exploragdo Mista 76 67 3.140,07 | 42,88 2.669,06 3.611,08 | 2.640,63| 42,57 2.244,54 3.036,73
Agricola 26 2 24 7.086,47 | 48,48 6.023,50 8.149,44 | 6.083,07 | 47,43 5.170,61 6.995,53
Exploragédo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 16 1 15 2.702,35| 54,11 2.297,00 3.107,71| 2.354,29 | 54,25 2.001,15 2.707,43
Exploragdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 49 2 a7 3.152,37 | 41,36 2.679,52 3.625,23 | 2.626,35| 40,82 2.232,40 3.020,30
Exploracédo mista — Agricola + pastagem alta capacidade 11 0 11 7.008,52 | 39,09 5.957,24 8.059,80 | 6.488,52 | 44,60 5.515,24 7.461,80
Agricola — Fruticultura diversos média capacidade 7 4 3 4.000,00 0,00 3.400,00 4.600,00 | 3.822,22| 4,39 3.248,89 4.395,56
Agricola — Fruticultura diversos alta capacidade 19 2 17 7.910,31 | 44,62 6.723,76 9.096,85| 7.007,48 | 42,36 5.956,35 8.058,60
Exploracédo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Agu) 5 0 5 2.377,71 | 45,77 2.021,06 2.734,37| 2.035,49 | 47,24 1.730,17 2.340,81
EZEL"%}""O mista — Agricola + pastagem media capacidade (Afonso 6 0 6 2.499,07 | 40,12 212421 2.873,93| 1.98353( 41,75 1.686,00 2.281,06
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Apodi) 4 1 3 2.394,73| 6,05 2.035,52 2.753,94| 2.230,22| 5,72 1.895,69 2.564,75
Exploragédo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Caraubas) 12 2 10 2.674,30 | 44,16 2.273,16 3.075,45| 2.075,49| 43,83 1.764,17 2.386,81
Agricola — Fruticultura diversos alta capacidade (Carnaubais) 5 1 4 4.867,03| 6,51 4.136,97 5.597,08 | 4.212,49| 6,97 3.580,62 4.844,36
Exploragédo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Felipe Guerra) 8 4 4 2.450,00| 2,36 2.082,50 2.817,50| 2.101,06 | 12,25 1.785,90 2.416,22
E’é‘s’g’éﬁ‘f” mista — Agricola + pastagem média capacidade (Gov. Dix-Sept 6 3 3 4.000,00| 0,00 3.400,00 4.600,00| 3.963,37| 1,60 3.368,86 4.557,88
Agricola — Fruticultura diversos alta capacidade (Ipanguacu) 5 0 5 13.785,85 | 33,13 11.717,97 15.853,73 | 12.158,66 | 29,95 10.334,86 13.982,46
Exploragédo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Mossoro) 4 0 4 5.016,68 | 53,08 4.264,17 5.769,18 | 4.853,71| 56,05 4.125,65 5.581,77
Exploracdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Pendéncias) 4 1 3 9.600,00 | 0,00 8.160,00 11.040,00 ( 9.334,93| 1,42 7.934,69 10.735,17
Agricola — Fruticultura diversos média capacidade (Serra do Mel) 7 4 3 4.000,00 | 0,00 3.400,00 4.600,00 | 3.822,22| 4,39 3.248,89 4.395,56
Exploragdo mista — Agricola + pastagem alta capacidade (Upanema) 3 0 3 7.590,91 | 42,97 6.452,27 8.729,55| 7.184,47| 44,12 6.106,80 8.262,14
Quadro 06: Planilha de Precos Referenciais do MRT Mossor6 — Acu/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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9.5.CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO

A presente pesquisa de campo para coleta dos elementos constituintes
da amostra (ofertas e negdécios realizados de iméveis rurais) ocorreu durante as
semanas de 03 a 07/11/2025; 10 a 14/11/2025 e 24 a 28/11/2025.

A pesquisa de ofertas e negdcios realizados foram direcionadas para
imoveis rurais. O Mercado Regional de Terras de Mossor6 — AcU/RN, para a
realidade do estado, pode ser considerado um mercado que apresenta uma boa
dinamica.

Com o crescente aumento dos espacos urbanos, tem-se notado uma
tendéncia na aquisicdo de imoveis rurais com areas menores e mais proximas
as cidades, com objetivo de transformé-los em chacaras ou condominios rurais,
que em geral possuem areas classificadas como minifandios ou menores que o
modulo fiscal do municipio. Também a aquisicdo de imdéveis do tipo minifandios
tem sido uma realidade do mercado, principalmente por agricultores que

exploram a méo de obra familiar.

Os 102 imoveis pesquisados representam uma area total de 18.143,61

e o tamanho médio destes imoéveis é de 177,88 ha.

E interessante ressaltar que as expectativas que 0s proprietarios
possuem, quando ofertam seus imOveis, sobre 0s precos da terra sdo
geralmente maiores que 0s precos reais. Isto pode ser interpretado como uma
situacdo onde os proprietarios esperam um crescimento dos ganhos produtivos
com as terras, maiores do que os que realmente o mercado oferece. Ou, ainda,
mantém a terra apenas para especulacdo. Estes proprietarios acreditam que, em
um futuro préximo, poderdo existir mudancas no mercado que levem a aumentar
0s ganhos produtivos da terra devido a novos investimentos e novas tecnologias
gue venham a ser implementados na regido. Esta expectativa também é fruto da
inconstancia ou mudancgas continuas que acontecem no mercado nacional, que

por sua vez influenciado pela economia mundial.

Registra-se aqui que, os valores maximos e minimos encontrados na
Planilha de Precos Referenciais (PPR), tanto para o VTI quanto para o VTN,
foram estabelecidos para um intervalo de 15% para mais e para menos em torno
da média do VTl e do VTN de cada seguimento, ndo significando que o preco
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maximo e minimo encontrado na pesquisa de mercado para aguele seguimento
séo os constantes da Planilha. Isto posto, ndo é indicado que a PPR seja utilizada
para realizagao de avaliacao de terras, mas sim, como referéncia nas avaliacdes
realizadas dentro dos normativos vigentes da ABNT.

Nos dados apresentados na PPR, as terras com tipologia “Agricola” no
primeiro nivel categorico foram as que apresentaram maior valor, chegando a
alcancar um valor médio geral do VTI de R$ 7.086,47, enquanto a Tipologia
“Exploragédo mista” alcangou um valor médio do VTI de R$ 3.140,07. Entre
outros, um dos fatores que mais tem influenciado para tal diferenca € o sistema
produtivo desenvolvidos nas areas enquadradas na tipologia Agricola, ja que ai
se concentram as terras situadas em areas que, divido as situac¢des edéficas e
hidricas, permitem desenvolver atividades como fruticultura irrigada ou
exploracéo olericolas, como é o caso de algumas areas situadas no vale do Acu
ou chapada do Apodi. Um municipio que vem despontando como alternativa para
a producdo de frutas irrigadas € a cidade de Afonso Bezerra que nos ultimos
anos, empresas do setor vem ali se instalando, oriundas de outras cidades a
exemplo de Barauna e Ag¢u. Em Barauna, em decorréncia da diminuicdo da
vazao dos pocos da regido, e da cidade do Acu, decorrente da possibilidade de
perdas de campos irrigados pelas cheias das areas de aluvido que margeiam o
Rio Acu, onde se desenvolve a fruticultura, bem como da salinizacdo de algumas
areas ali encontradas, decorrente do mau uso do solo. Ressalta-se aqui que o
maior valor de VTl/ha deu-se na cidade de Ipanguacu, que formando mercado,
atingiu o valor médio de R$ 13.785,85 para o VTl/ha e de R$ 12.158,66 para o
VTN/ha.

Com relagdo a tipologia “Exploracdo mista de média capacidade”, no
segundo nivel categ6rico, onde se encontra 0o maior niumero de elementos
coletados, observamos um valor das terras com a média do VTl/ha (R$
3.152,37). Ainda neste mesmo nivel categorico (2°), as terras de exploracéo
mista com aptiddo para agricultura e pastagem, de alta capacidade,
apresentaram um valor superior ao de Fruticultura diversos com média
capacidade, isto porque, o municipio de Pendéncias concentra grande namero
de imoveis enquadrados nesta tipologia, e naquela cidade, ocorre valorizacéo
devido a combinacdo de localizacdo estratégica, recursos hidricos e vocacéo

para atividades de alto valor agregado, como carcinicultura (criacdo de camarao)
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e a fruticultura irrigada.

Observa-se ainda no terceiro nivel catego6rico que o menor valor
alcancado se deu no municipio de Agu com terras de exploracdo mista de baixa
capacidade onde o VTl médio por hectare alcancou o valor de R$ 2.377,71.
Estas sdo terras conhecidas popularmente como de tabuleiro, arenosas, de
baixa fertilidade, sem recursos hidricos e exploradas para cultivos de sequeiro e
pecuaria extensiva ou para manutencéo da fauna e flora.

Destaca-se assim que para a pesquisa realizada no mercado de terras
Mossoré-Acu, 0s maiores precos sao praticados nos municipios de Ipanguacu e
Pendéncias, cidades que possuem disponibilidade de agua para irrigacdo, em
subsolo ou fluviais, e solos com aptidao para exploragao da fruticultura irrigada,
atividade esta que tem se destacado na economia do Estado do Rio Grande do
Norte. Ainda merecem destaque dentro deste seguimento as cidades de
Upanema, Mossoro e Carnaubais.

Ao término do trabalho de campo, percebeu-se que no mercado de
terras de Mossoro — Acu/RN, ndo s6 devido a extensao geografica do mesmo,
mas também devido a diversidade de fatores determinantes na precificacdo das
terras, a exemplo do binémio solo/agua e localizacédo geografica, ha uma nitida
valorizacdo das terras localizadas no Vale do Acu, regido inserida na bacia do
Rio Piranhas-Acu e que se destaca pelo potencial para o cultivo irrigado. As
terras dessas regides representam uma das principais areas da fruticultura
irrigada, inclusive como polo de exportacédo de frutas tropicais que tem como
carro-chefe a cultura do meldo, banana e manga.

Existe ainda no mercado, terras onde a exploracao da agropecuaria se
da no sistema convencional de cultivo onde prevalece as culturas de
subsisténcia associado a pecuaria extensiva de pequenos, médios e grandes
animais, justificando assim a diferenciagdo nos valores das terras entre esta e
aquela regido. N&do obstante a chegada mais recente de empresas que buscam
do uso do solo para a instalacédo de parques edlicos e solar, 0s pre¢cos pouco
tem sido influenciado por tais circunstancias, dado que o setor de energia eélica
nao compra terras, mas apenas paga serviddes e royalties para passagem de
linhas de transmissao ou instalacdo de aerogeradores e, a solar, praticamente
séo areas pequenas ou, quando em areas mais extensas, tem concentrado sua

maior atuacdo na cidade do Acu em terras ndo tanto valorizadas para a
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agropecuaria. Na realidade, o que tem ocorrido tem sido muito mais
especulacdes geradas pelas expectativas, do que realizacdo de compra e venda
de imoveis nas regides contempladas com a exploracdo de energias renovaveis.
Na realidade, a efetivacdo de negdcios de imoveis rurais, ainda € a alicercada

na maior ou menor tendéncia da exploracdo da terra com a agropecuaria.

Neste trabalho ndo foram identificados elementos de oferta ou negocios
realizados nos municipios de Alto do Rodrigues, Areia Branca, Tibau e Porto do

Mangue.

10. MRT CAICO - CERRO-CORA/RN

10.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

O Mercado é composto por 24 (Vinte e quatro) municipios, conforme
apresentado na Figura 01. A regido abrangida pelo MRT Caic6 — Cerro Cora/RN
ocupa uma area de 9.566,31 km2, o equivalente a 18,82% do total do territorio
do Estado do Rio Grande do Norte. Em 2022, a populacéo residente nesta regido
totalizava 284.208 habitantes, representando 17,21% do total da populacao do
Estado. Delimita-se ao norte com o MRT Lajes/RN; a leste com o MRT Santa
Cruz; ao sul com a Paraiba e a oeste com a Paraiba. E composta pelos
municipios de Acari, Bodd, Caicd, Carnauba dos Dantas, Cerro Corda, Cruzeta,
Currais Novos, Equador, Florania, Ipueira, Jardim de Piranhas, Jardim do Serido,
Jucurutu, Lagoa Nova, Ouro Branco, Parelhas, Santana do Seridd, S&o
Fernando, Sdo Jodo do Sabugi, Sdo José do Seridd, S&o Vicente, Serra Negra
do Norte, Tenente Laurentino Cruz e Timbauba dos Batistas.

A concentracdo populacional, nessa regido, € maior no municipio de
Caico/RN, seguido pelo municipio de Currais Novos. Os segmentos mais
dindmicos da economia envolvem as seguintes atividades: Agropecuaria,

Mineracao e mais atualmente exploracdo de energias renovaveis (edlica e solar).

77
SUPERINTENDENCIA REGIONAL DO INCRA NO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE



RELATORIO DE ANALISE DE MERCADO DE TERRAS DO ESTADO
DO RIO GRANDE DO NORTE - RAMT/RN (2024/2025)

i IND
HYSIA

N T <
| MERCADO DE TERRAS DA REGIAG DE CAICO - CERRO CORA |

s

PIorama

Ao g
Te}»ente Wﬁ(m 4J “\' ey
2 1 R
B )? Sdo wc‘qnte 5

Y Lurrais Novos
/ )
g .

/ /
Jard:ryd_e;Piranhas ) sdo Fernando
% P \

{ A -
w dos Bafistas—  Caico
PN
\ ¢

\J

\

Y Lrugeta
/ SSpJpse do Serldo

W

/

—

= ,Au.\ " ¥
\ ) Tk o
] i
4 I
% Jardim dBée(@g &
/X \ ~~

i
/

{
!
¢

3

v

,/‘

Ty

Serra Neg:awNorte \‘\, /J I~ i _—
/ Bragy— Parelhas
SaoJoaoduSabug| Quro 'a"f

/;

i
s z ‘\ ,, (
- {
e TN Sgntana do Seridé -\"
(
}

ol
\ X

L s
Legenda '

= = MRT Caic6 - Cerro Cord

© Sedes Municipals

10

20 km

(E(}mﬁo{_’

Figura 08: Mapa com delimitacao espaC|aI do MRT Caic6 — Cerro- Cora/RN.

Fonte: www.ibge.gov.br/geociencias/organizagao-territorio/15774-
malhas.html?=&t=downloads.

10.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT CAICO — CERRO-CORA/RN

Descricdo Tipoldgica

1° Nivel Cateqoérico: Uso do Solo

determinantes nos precos dos imdveis ofertados ou negociados

permita a exploracéo das terras em periodos de estiagem.

essencialmente agricolas, especificamente, concentram-se na Serra de
onde as caracteristicas climaticas e natureza dos solos, favorecem a

preponderantes do cultivo da fruticultura.

2° Nivel Categérico: Caracteristica do Sistema Produtivo

mais rasos, por vezes com afloramentos rochosos ou bastante pedra n

SUPERINTENDENCIA REGIONAL DO INCRA NO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE

Exploracdo Mista: As terras deste nivel categorico desenvolvem-se as atividades
agropecuarias. Além das propriedades fisicas e quimicas, outros fatores
foram a

localizacdo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico que

Agricola (Serra de Santana): As terras deste nivel destacam-se as atividades
Santana

praticas

Exploracdo mista — Agricola + Pastagem baixa capacidade: Em geral séo solos
a massa

do solo, o que dificulta a mecanizacdo, podendo apresentar ondulacdes mais


http://www.ibge.gov.br/geociencias/organização-territorio/15774-
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fortes, indisponibilidade hidrica, baixa disponibilidade de nutrientes, e, por
conseguinte, usados para producdo do autoconsumo ou sustentabilidade do
agregado familiar. Tanto a producao quanto a produtividade sao baixas, seja ha
exploracdo agricola, como também na pecudria, que ocorrem no sistema de
exploracéo extensivo. Na agricultura, a exploracdo é do tipo sequeiro, ou quando
da disponibilidade hidrica superficial, do tipo barreiros ou acudes, faz-se uso de
areas de vazantes para exploracdo de culturas de subsisténcia ou pequenas
capineiras. Popularmente sdo denominadas de: “grota”, “tabuleiro”, “terras de

sertdo”, “carrasco”.

Exploracdo mista — Agricola + Pastagem meédia capacidade: As principais

caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria sdo a razoavel
disponibilidade de nutrientes e 4gua para as plantas. Ndo basta apenas ter um
solo com nutrientes e agua, se estes, por alguma razdo, ndo estiverem
disponiveis as plantas. Nelas geralmente € necesséaria a suplementacao por
meio da irrigacdo em épocas de seca. Sdo geralmente planos a suaves
ondulados, profundos, textura média e arenosa, pouca pedra, ideal para
agricultura e pecuéria de médio rendimento. Popularmente sdo denominadas, de

acordo com a regido: “baixios”; “varzea”, “terras de rio”, “perimetro irrigado”.

Agricola — Fruticultura diversa média capacidade (Serra de Santana): Essas

terras possuem aptiddo para a agricultura devido a razoavel disponibilidade de
nutrientes e a4gua para as plantas. Nao basta apenas ter um solo com nutrientes
e agua, se estes, por alguma razéo, nao estiverem disponiveis as plantas. Nelas
geralmente € necessaria a suplementacdo por meio da irrigacdo em épocas de
seca. Apresentam relevo planos a suaves ondulados, profundos, textura média
e arenosa, pouca pedra, ideal para agricultura de médio rendimento.
Popularmente sdo denominadas de: “chd”, “terras da serra”, “toar”. Neste
mercado, sua abrangéncia estd na chapada da Serra de Santana, nos
municipios de Florania, S&o Vicente, Ten. Laurentino Cruz, Bodo, Cerro-Cora e
Lagoa Nova. As principais caracteristicas desta area sao o clima ameno, maior
umidade, relevo plano e terras profundas (pouca pedra). As principais culturas
desenvolvidas na “ch&” sdo os cajueiros, pinha, batata-doce, dentre outras.

3° Nivel Categdrico: Localizagdo — Municipio ou Regiao

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se

tornar um 3° nivel categérico € necessario haver uma diferenca clara das
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atividades refletidas no mercado de terras que justifigue a sua criagcdo. Sendo
assim, nestes casos deve-se informar o nome da regido ou municipio onde se

localiza a exploracao.

10.3.VALOR DE TERRAS NO MRT CAICO — CERROCORA/RN

Considerando os parametros dos elementos pesquisados no presente
ano com o dos anos anteriores, percebe-se uma retragdo no numero de
elementos que compdem a pesquisa de mercado. A malha fundiaria da regido
Seridé é marcada pela presenca de minifundios e pequenas propriedades.
Considerando que a area minima dos iméveis usados na pesquisada para efeito
de coleta de dados e posterior tratamento estatistico foi de no minimo o médulo
fiscal de cada municipio, constata-se assim que muitos elementos deixaram de
serem considerados por questdes dos novos parametros estabelecidos no que
diz respeito ao fator area.

N&o diferente dos demais Mercados de Terras do Estado do RN, a
exploracdo de atividades agropecuarias nessa regiao foi por demais afetada nao
s6 pela fragilidade das politicas publicas voltadas para o homem do campo, mas
principalmente pelas condicbes climaticas ndo favoraveis (secas) que
rotineiramente acontecem ao longo dos anos. Considerando ser a pecuaria
leiteira a atividade de maior destaque na regido onde os indices pluviométricos
estdo entre 0os mais baixos do pais, em decorréncia de estiagens ali existentes,
alternados com alguns poucos anos de regulares periodos chuvosos, o rebanho
bovino da regido tem apresentado uma tendéncia em ser reduzido deixando o
agropecuarista com poucas opc¢Oes de continuar sua atividade ou buscar
alternativas, haja vista que as condi¢cdes edaficas da regido também né&o
favorecerem. Na verdade, as limitagbes no binbmio solo- &gua afetam
consideravelmente as atividades agropastoris e consequentemente engessa a
dindmica do mercado de terras.

Existe neste Mercado, em funcéo da localizacdo geografica de alguns
municipios que compdem o mesmo, uma discrepancia de valores de terra, em
decorréncia de caracteristicas edafoclimaticas que afetam diretamente os
valores de terras nele contidos. No que diz respeito as terras com maior valor de

mercado, estas estao localizadas nos municipios situados na Serra de Santana.
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Tem como caracteristicas, maiores médias pluviométricas anuais e clima ameno.
Os solos dessa regido possuem boa aptiddo agropecuéria, cultivaveis, com
pouca pedregosidade e, encontram-se em relevo plano a suave-ondulado.
Nessas terras estdo localizadas as maiores producdes agropecuarias do
mercado, com areas de pastagem de boa qualidade e agricultura bem
conduzida. Importante salientar, a expansédo de condominios residenciais, além
do potencial de empreendimentos de energia eolica.

As terras com menor valor de mercado do MRT Caic6 — Cerro Cora/RN
estdo localizadas na regido de insercdo de clima semiarido, com baixas
precipitacdes pluviométricas. Apesar da existéncia de solos de razoavel
fertiidade natural nessa regido, é importante salientar a predominancia de
pedregosidade, baixa profundidade, que acarreta dificuldade de cultivo,
geralmente com a ocorréncia de areas com relevo muito ondulado, tornando as
areas com aptidao restrita para lavouras e destinadas a pecuaria extensiva e
preservacdo da flora e da fauna. Apesar das adversidades climaticas, essa
regido tem grande destaque na criagdo de bovinos, demonstrando o
aproveitamento das potencialidades existentes, sobretudo com a implantacao de
culturas forrageiras adaptadas, caso da palma forrageira que possui boa
producéo e tem contribuido para o desenvolvimento da pecuaria na regiao.

Na pesquisa de campo, o que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
iméveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de
Mercado (OF) e Negécios Realizados (NR).

A pesquisa abrangeu cartérios de registro de iméveis, prefeituras
municipais, profissionais autbnomos, corretores de imoveis e proprietérios rurais,
a fim de se obter um ponto de partida para os estudos dos valores médios
tratados estatisticamente. Tal tratamento estatistico nos permitiu chegar ao valor
meédio de mercado e valor médio para alguns municipios que ja tem o0 seu

mercado de terras definidos e consolidado.

10.3.1. Dados da Pesquisa
Os dados de ofertas e negocios realizados foram coletados apenas as
areas superiores ao modulo fiscal de cada municipio. O trabalho foi desenvolvido
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com dados de mercado de 2024/2025, com atualiza¢bes realizadas no ano de
2025. Aqui ressaltamos que na regido é muito frequente a presenca de pequenas
propriedades na sua malha fundiaria e o mercado de terras é pouco aquecido
dado as baixas alternativas de exploracdo considerando as caracteristicas
edafoclimaticas da regiao.

As informacdes coletadas foram fornecidas por Cartorios, informacdes
do setor de negdcios imobiliarios (sites), Sindicatos de Trabalhadores Rurais, por
técnicos da Secretaria  Municipal de Agricultura, Emater ou Orgéos
assemelhados dos municipios que compdem o Mercado.

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Corre¢do. Segundo Rubens Alves Dantas
(200%5), “nos pregos dos imdveis colocados em oferta geralmente estéo incluidos
acréscimos sistematicos dados pelos ofertantes, esperando atingir uma posicao
de equilibrio, através da barganha com o comprador, por ocasido do fechamento
do negdcio, utiliza-se um fator de desconto, denominado Fator Fonte (FF)”.
Diante do exposto, utilizou-se um Fator de Correcao dos valores das amostras
na ordem de 20% para aqueles imoveis rurais cujos valores foram obtidos por
meio de ofertas.

Apos os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 88 (oitenta e oito)
elementos com precos de imoveis em oferta e negdcios realizados, os quais,
apos o tratamento estatistico em relacdo a Média Geral do mercado, atingiram
um Coeficiente de Variacdo (CV) de 54,80 % para o VTl/ha (Valor total do imével
por hectare) e 55,90 % para o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare).

O acesso aos imoveis que compdem o MRT Caicé — Cerro Cora se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais que variou de facil a dificil acesso (a
margem de BR e RN rodovias ou em estradas vicinais em 6timo a precario
estado de conservagao), ora agregando valor ao preco do imovel e em outras
situacOes baixando o valor do mesmo.

Observamos assim que a variacdo dos precos de terras constatada no
MRT de Caicé — Cerro Cora/RN, esté intimamente ligada a um fator natural que
€ a disponibilidade ou ndo de Recursos Hidricos nos imoveis rurais. A Regido
Nordeste, em especial o Estado do Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse
recurso é fator limitante e preponderante para exploracdo agropecuaria. A

presenca de rios, riachos, lagoas, acudes e lencol freatico favoravel para
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construcdo de pocos sao de vital importancia no nosso estado, influenciando
sobremaneira nos precos dos imoveis rurais. Outro fator que vem contribuindo
para a valorizacao das terras neste Mercado € o potencial para exploracdo de

energias renovaveis (edlica ou solar).
10.3.2. Valor Médio e Limite Inferior e Superior

Quanto aos valores dos imoveis que compdem a amostra, temos 0s
seguintes dados: foram obtidos 88 (oitenta e oito) elementos com precos de
iméveis em oferta e negdcios realizados, dos quais, ap0s 0 saneamento para
Uso Indefinido (abrange todas as tipologias do mercado), restaram 81
elementos, onde foram alcancados os seguintes resultados: Valor médio de
VTl/ha R$ 2.920,84, Coeficiente de Variacdo (CV) de 54,80% e intervalo de
confianca entre R$ 2.482,71 e R$ 3.358,96. Ja para o VTN/ha, o valor médio foi
de R$ 12.430,80, intervalo de confianca que vai de R$ 2.066,18 a R$ 2.795,42
um Coeficiente de Variagao (CV) de 55,90%.

No quadro a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma Visao

contextualizada da participacdo das diferentes tipologias dentro do mercado

estudado.

Tipologia Quantidade % Tipologia
Exploracao mista — Agricola + Pastagem baixa
capacidade 79 89,77
Exploracdo mista — Agricola + Pastagem média
capacidade 06 6,82
Agricola — Fruticulturas diversas média capacidade 341
(Serra de Santana) 03 '

Total 88 100

Tabela 07: Tipologias identificadas no MRT Caic6 — Cerro Cora/RN

Para o 1° Nivel categorico (Exploracao mista), foram obtidos 85 (oitenta
e cinco) elementos com precos de imoveis em oferta e negocios realizados, dos
quais, apis o0 saneamento, restaram 81 elementos, onde foram alcangados 0s
seguintes resultados: Valor médio de VTI/ha R$2.920,84, Coeficiente de
Variacdo (CV) de 54,80 % e intervalo de confianca entre R$ 2.482,71 e R$
3.358,96 J& para o VTN/ha, o valor médio foi de R$ 2.430,80 intervalo de
confianca que vai de R$ 2.066,18 a R$ 2.795,42 e um Coeficiente de Variagéo
(CV) de 55,90 %.
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Para o 1° Nivel categorico Agricola (Serra de Santana), foram obtidos 03
(trés) elementos com precos de imoOveis em oferta e negdcios realizados, dos
guais, apés o saneamento, restaram os mesmos 03 elementos, onde foram
alcancados os seguintes resultados: Valor médio de VTlI/ha R$ 16.666,67,
Coeficiente de Variacdo (CV) de 18,33 % e intervalo de confianca entre R$
14.166,67 e R$ 19.166,67. Ja para o VTN/ha, o valor médio foi de R$ 15.844,44,
intervalo de confianca que vai de R$ 13.467,78 a R$ 18.221,11 e um Coeficiente
de Variacdo (CV) de 19,90 %.

No 2° nivel categorico (Exploracdo mista — Agricola + Pastagem baixa
capacidade) temos os seguintes dados: obtidos 79 (setenta e nove) elementos
com precos de imoOveis em oferta e negdécios realizados, dos quais, apés o
saneamento, restaram 78 elementos, onde foram alcangcados os seguintes
resultados: Valor médio de VTI/ha R$ 2.798,93, Coeficiente de Variacdo (CV) de
52,63 % e intervalo de confianca entre R$ 2.379,09 e R$ 3.218,77. Ja para o
VTN/ha, o valor médio foi de R$ 2.326,14 intervalo de confianca que vai de R$
1.977,22 a R$ 2.675,06 e um Coeficiente de Variacao (CV) de 53,67 %.

Para o 2° nivel categ6rico (Agricola — Fruticulturas diversos média
capacidade (Serra de Santana) temos o0s seguintes dados: obtidos 06 (seis)
elementos com precos de iméveis em oferta e negdcios realizados, dos quais,
apos o saneamento, restaram 0os mesmos 06 elementos, onde foram alcancados
0s seguintes resultados: Valor médio de VTl/ha R$ 16.666,67, Coeficiente de
Variacdo (CV) de 18,33% e intervalo de confianca entre R$ 14.166,67 e R$
19.166,67. Ja para o VTN/ha, o valor médio foi de R$ 15.844,44, intervalo de
confianga que vai de R$ 13.467,78 a R$ 18.221,11 e um Coeficiente de Variacdo
(CV) de 19,90 %.

Para o 2° nivel categérico (Exploracdo mista — Agricola + Pastagem
media capacidade) temos os seguintes dados: obtidos 06 (seis) elementos com
precos de imoveis em oferta e negocios realizados, dos quais, apés o
saneamento, restaram os mesmos 06 elementos, onde foram alcancados o0s
seguintes resultados: Valor médio de VTl/ha R$ 10.277,78, Coeficiente de
Variagdo (CV) de 49,42% e intervalo de confianca entre R$ 8.736,11 e R$
11.819,44. Ja para o VTN/ha, o valor médio foi de R$ 9.116,09, intervalo de
confianga que vai de R$ 7.748,68 a R$ 10.483,51 e um Coeficiente de Variacdo

(CV) de 47,57%.
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Os valores acima expressos, bem como o VTl/ha, VTN/ha, campo de
arbitrio e coeficiente de variacao, referentes aos municipios que tiveram mercado
definido (3° nivel), encontram-se consolidados na PPR (Planilha de Precos

Referenciais), anexa

10.4. PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS — PPR NO MRT CAICO —
CERROCORA/RN

O Quadro a seguir contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Caic6é — Cerro Cora do Estado do Rio Grande do Norte -
PPR/MRT Caic6 — Cerro Cora/RN, com informacdes relativas ao Saneamento
dos dados, Média do Valor Total do Imével — VTI/ha, Média do Valor da Terra Nua
— VTN/ha, no ano 2025.
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SANEAMENTO Valor Total do Imével — VTl/ha Valor da Terra Nua — VTN/ha
TIPOLOGIA N° N° elem'\:entos Média CVv R$ Minimo R$ Maximo Média CcVv R$ Minimo R$ Maximo

elementos | outliers saneados (R$) (%) | 15% inferior | 15% superior (R$) (%) | 15% inferior | 15% superior
Uso Indefinido (Média Geral) 88 7 81 2.920,84 | 54,80 2.482,71 3.358,96 2.430,80 | 55,90 2.066,18 2.795,42
1° NIVEL CATEGORICO
Agricola 3 0 3 16.666,67 | 18,33 14.166,67 19.166,67 | 15.844,44 | 19,90 13.467,78 18.221,11
Exploracdo Mista 85 4 81 2.920,84 | 54,80 2.482,71 3.358,96 2.430,80 | 55,90 2.066,18 2.795,42
2° NIVEL CATEGORICO
égﬂf;r:z)‘ Fruticultura diversos - media capacidade (Serra de 3 0 3 16.666,67 | 18,33 14.166,67 10.166,67 | 15.844,44 | 19,90 13.467,78 18.221,11
Exploracédo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 79 1 78 2.798,93 | 52,63 2.379,09 3.218,77 2.326,14 | 53,67 1.977,22 2.675,06
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 6 0 6 10.277,78 | 49,42 8.736,11 11.819,44 9.116,09 | 47,57 7.748,68 10.483,51
3° NIVEL CATEGORICO
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Acari) 7 1 6 2.145,08 | 11,12 1.823,32 2.466,84 919,19 | 87,83 781,31 1.057,07
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade (Bod6) 3 0 3 16.666,67 | 18,33 14.166,67 19.166,67 | 15.844,44| 19,90 13.467,78 18.221,11
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Caic6) 3 0 3 2.606,06 | 46,45 2.215,15 2.996,97 2.037,88 | 41,97 1.732,20 2.343,56
ﬁ’é{’/':s';“?ao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Currais 6 1 5 2.500,53 | 35,63 2.125,45 2.875,61| 1.811,95| 29,69 1.540,16 2.083,74
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Cruzeta) 5 2 3 1.416,67 | 10,19 1.204,17 1.629,17 1.195,61| 3,07 1.016,27 1.374,96
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Florania) 9 2 7 1.397,36 | 35,30 1.187,76 1.606,97 1.103,68 | 37,66 938,12 1.269,23
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Ipueira) 3 0 3 2.716,45| 73,21 2.308,98 3.123,92 2.407,58 | 76,57 2.046,44 2.768,71
Sgﬂ‘i’rfr?ﬁ;;“'sm — Agricola + pastagem baixa capacidade (Jardim 3 0 3 5.185,19 | 6,19 4.407,41 5.962,96 | 4.629,63| 1,39 3.935,19 5.324,07
S;F’F'fi’r?r‘fﬁ;s;”'ﬁa ~ Agricola + pastagem média capacidade (Jardim 3 0 3 14.222,22 | 25,82 12.088,89 16.355,56 | 12.500,00 | 22,27 10.625,00 14.375,00
Sé%zrr?g(%o mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Jardim 3 0 3 2.437,56 | 10,36 2.071,92 2803,19| 1.932,75| 17,82 1.642,84 2.222,67
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Jucurutu) 5 0 5 2.568,14 | 41,58 2.182,92 2.953,36 2.268,46 | 42,11 1.928,19 2.608,72
E;(;rl]t():ggao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Ouro 4 0 4 4.075,00 | 41,71 3.463,75 4.686,25| 3.612,50 | 41,31 3.070,63 4.154,38
(E’;Fr"ecl’rr]zz‘;‘o mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 4 0 4 2.281,65 | 59,15 1.939,40 2.623,90| 1.833,56 | 50,18 1.558,53 2.108,60
Egps'zrr?g(%o mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Santana 3 0 3 3.280,65 | 47,05 2.788,55 3772,75| 217222 46,92 1.846,39 2.498,06
Fixrﬁgﬁg‘;‘c’ mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Sdo 5 0 5 4.663,71 | 34,14 3.964,15 536327 | 4.13417| 3416 3.514,04 4.754,29
\/Ei(’:(g:]‘ire"’)‘gao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Sdo 3 0 3 2.779,14| 9,76 2.362,27 3.196,01| 2.547,22| 13,08 2.165,14 2.929,31
Exploragéio mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 4 0 4 1.500,00 | 0,00 1.275,00 172500 141905 5,97 1.206,19 1.631,90
(Timbauba Batista)
Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destina a avaliar imdveis rurais.

Quadro 07: Planilha de Precos Referenciais do MRT Caicé — Cerro Cora/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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10.5. CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO

Os trabalhos de campo para coleta dos elementos (ofertas e negoécios
realizados) que compdem a amostra trabalhada na producédo deste relatorio,
deu-se nos seguintes periodos: 01 a 05/09, 08 a 12/09, 15 a 19/09 e 22 a
26/09/2025.

Embora tenha sido possivel para o MRT de 2025, obter dados de
mercado suficientes para formagcdo do mercado da “Agricola — Fruticultura
diversos média capacidade (Serra de Santana)’, percebe-se que a
movimentagado de negdcios neste nivel é bastante restrito, tendo em vista que o
tamanho médio das terras negociadas na chamada “Cha da Serra de Santana”,
gue no geral sdo minifundios, cuja natureza das condicbes climaticas e
pedoldgicas elevam os precos de terras praticados nesta regido. Outro fator que
atua no comportamento dos precos € a expansao da energia edlica e a procura
por terras para fraciona-las em pequenas instancias (turismo) ou condominios
de casas de campo, préatica esta bastante comum na regido, inclusive com
pessoas de outras regides do Estado que vem investir nesta regido por ser de
clima serrano.

De todo o exposto, percebe-se uma elevacédo de 14,51% nos prec¢os das
terras neste mercado para a média geral no VTI/ha quando comparado com 0s
precos médios praticados no ano de 2024. Para o Primeiro Nivel categérico
Agricola (Serra de Santana) a elevacao do preco médio do VTl/ha foi de 14,36%.
Em uma tendéncia inversa do que aconteceu na média geral e no Primeiro nivel
categorico, para o Segundo Nivel, a exploracdo mista de média capacidade
houve uma reducdo média de preco num percentual de 52,56%. No caso da
elevacao do percentual, era esperado em virtude da expansdo dos parques
edlicos na regidao, bem como de uma tendéncia atual para loteamentos para
condominios de casas de campo em regifes serranas. Quanto a reducao dos
precos no segundo nivel categorico, atribuimos a saida de elementos que
compuseram a pesquisa em anos anteriores que considerava imoveis
negociados e ofertados a partir da fracdo minima de parcelamento (4,0 ha),
enquanto que para o0 presente ano, considerou-se imoéveis a partir do modulo
fiscal do municipio, o que veio a reduzir o numero de elementos e baixar o preco

médio, pois é notdrio que quanto maior a area a ser negociada, menor o preco
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da oferta ou do negécio realizado.

Quanto os municipios que apresentaram os menores valores de terras
ofertadas e/ou negociadas, destacamos aqui os municipios de Florania, Cruzeta
e Timbauba dos Batistas, e, com os de maiores valores, 0s municipios de Bodo
e Jardim de Piranhas. Em Bodo os elementos ali encontrados ficavam na Cha
da Serra e os de Jardim de Piranhas, as margens do Rio Piranhas ou Acu,
elevando assim o seu potencial para exploragédo da fruticultura de sequeiro e
irrigacao, respectivamente.

E interessante ressaltar ainda que as expectativas que 0s
proprietarios possuem sobre 0s precos da terra sdo geralmente maiores que 0s
precos reais. Isto pode ser interpretado como uma situagado onde o0s proprietarios
esperam um crescimento dos ganhos produtivos com as terras maiores que 0s
gue realmente o mercado oferece. Estes proprietarios acreditam que, em um
futuro préximo, podem existir mudangas no mercado que levem a aumentar os
ganhos produtivos da terra devido a novos investimentos e novas tecnologias

gue venham a ser implementados na regiao.
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11. MRT PAU DOS FERROS — CAMPO GRANDE/RN

11.1. ABRANGENCIA GEOGRAFICA

Abrangendo 42 (quarenta e dois) municipios, conforme ilustrado na
Figura 01, a regido de Pau dos Ferros — Campo Grande ocupa uma éarea de
7.255,3 km2, o equivalente a 13,73% do territorio potiguar. Embora os dados
histéricos de 2010 apontassem uma populacdo de 265.635 habitantes, a regido
consolidou-se como um importante eixo demogréfico, representando cerca de
8,4% da populacdo estadual. O territério caracteriza-se pela forte influéncia de
Pau dos Ferros, que atua como nucleo regional dominante e polo de servigos e
educacao.

Limita-se ao norte com o MRT Mossor6 — Assu; a oeste com o Estado
do Ceard; ao sul com o Estado da Paraiba e a leste com o MRT Caic6 — Cerro
Cora.

Os segmentos econdmicos mais dinamicos da regido abrangem as
seguintes atividades: no setor primario, destacam-se as culturas alimentares
(feijao, fava e milho), a cajucultura, apicultura, além da caprinovinocultura e
suinocultura. O setor secundario € representado pela agroindustria
(beneficiamento de castanha e doces), torrefacdo, fabricacdo de carrocerias e
confec¢cBes. No setor tercidrio, sobressaem o comércio varejista, 0S servicos
governamentais e o turismo (nas modalidades serrana, religiosa e ecoturismo).

Pau dos Ferros consolida-se como o principal centro funcional da regiéo,
concentrando hospitais, agéncias bancarias e instituicdes de ensino superior,
como a UERN, UFERSA e o IFRN, polarizando o fluxo de cidades vizinhas e de
estados limitrofes, como Paraiba e Ceara. No setor terciario, 0 comeércio varejista
destaca-se em polos como Alexandria e Sdo Miguel — este ultimo favorecido por
sua altitude e clima diferenciado.

No setor primario, a base produtiva rural fundamenta-se na pecuéria
extensiva (bovinos e ovinocaprinos) e na agricultura familiar de subsisténcia
(milho e feijdo). A caprinovinocultura, em especial, apresenta-se como uma
oportunidade econémica estratégica, focada na producdo de carne e leite. A
cajucultura detém relevancia expressiva, tendo em Severiano Melo — a 'Capital
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do Caju’ — seu maior expoente produtivo e cultural, com eventos anuais que
integram gastronomia e negocios. Rodolfo Fernandes também se destaca no

setor, especialmente no beneficiamento e producéo de derivados da castanha.

O turismo regional € impulsionado pelo segmento serrano em Martins e
Portalegre, que exploram o clima ameno e festivais gastrondémicos. O potencial
ecoldgico e religioso completa o cenario, com destaque para o0 municipio de Patu,
gue abriga o Santuario de Nossa Senhora dos Impossiveis na Serra do Lima,

além de ser referéncia internacional para esportes de aventura, como 0 voo livre
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Figura 09: Mapa com delimitacdo espacial do MRT Pau dos Ferros — Campo
Grande/RN. Fonte: www.ibge.gov.br/geociencias/organizagéo-territorio/15774-
malhas.html?=&t=downloads.

11.2. TIPOLOGIA REGIONAL MRT PAU DOS FERROS - CAMPO
GRANDE/RN

11.2.1. Descricao Tipoldgica

O mercado de terras na regido de Pau dos Ferros — Campo Grande
apresenta uma movimentagcdo de negocios significativa. O maior interesse
concentra-se em areas situadas proximas aos centros urbanos, regides de

'baixios' e propriedades com seguranca hidrica (acudes ou pogos artesianos).

Municipios como Martins e Portalegre consolidaram um mercado de
chéacaras de lazer', no qual compradores buscam lotes menores (1 a 5 hectares)
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para a construcao de casas de veraneio, atraidos pelo clima de altitude. Nessas
serras, 0 preco da terra descolou-se da realidade produtiva agricola, sendo
negociado como imovel de luxo ou lazer. Em Pau dos Ferros, observa-se uma
acelerada expansao urbana; ha uma forte presséo para que propriedades rurais
proximas ao perimetro urbano sejam transformadas em loteamentos
residenciais. Areas adjacentes & UFERSA e ao IFRN possuem os valores por
metro quadrado mais elevados da regido, atraindo investidores focados no
mercado de locacao para estudantes e servidores.

Nas zonas agricolas e de pecuaria (Baixio e Chapada), o mercado é mais
estavel e focado na produtividade. Terras com oferta hidrica perene séo as mais
procuradas para o plantio e pecuaria bovina. Em cidades como Severiano Melo
e Rodolfo Fernandes, a dinamica fundiaria ainda gravita em torno da capacidade
produtiva da cajucultura, sendo os pomares de cajueiro-ando precoce o0s ativos

mais valorizados.

Contudo, o aproveitamento econémico enfrenta limitacdes, como a baixa
pluviosidade e a formacgdo de 'carrascos' — areas de acentuada declividade e
afloramentos rochosos. Situadas em encostas e topos de serras, tais zonas
possuem restricdes legais de preservacdao (APPs). Adicionalmente, a baixa
fertilidade natural dos solos do semiarido imp&e desafios a produtividade.

As atividades agricolas desenvolvem-se primordialmente em trés
compartimentos: nas chapadas (chads), onde a topografia plana e solos
profundos favorecem culturas perenes como o cajueiro e a pinheira; nos baixios,
gue sdo pequenos vales situados entre morros e montanhas, frequentemente
cortados por riachos, sao ideais para o milho, feijao e capineiras; e nas vazantes,
areas férteis expostas pelo recuo dos acgudes, aproveitadas para culturas
temporérias. Por fim, a pecuéria é praticada em quaisquer dessas condi¢des,
com predominéncia de ovinocaprinos em sistema extensivo, ainda marcado por
baixas taxas de lotagcdo e capacidade de suporte limitada a sazonalidade
forrageira da caatinga.

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as tipologias

identificadas para o MRT em estudo foram:

1° Nivel Cateqérico: Uso do Solo

Exploracdo Mista: As terras deste nivel categorico desenvolve-se as atividades
89
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agropecuarias. Além das propriedades fisicas e quimicas, outros fatores
determinantes nos precos dos imoéveis ofertados ou negociados foram a
localizacdo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico que
permita a exploracdo das terras em periodos de estiagem.

2° Nivel Categoérico: Caracteristica do Sistema Produtivo

Exploracdo mista — Agricola + Pastagem baixa capacidade: No alto oeste,

situacado quase que uniforme por toda a regido, caracteristicas como a baixa
pluviosidade e solos rasos e com elevada pedregosidade, afetam o
estabelecimento das lavouras e a populacédo de plantas. O clima e o solo séo as
variaveis que caracterizam a tipologia de terras de agricultura e/ou pecuaria de
baixo rendimento, principalmente, em fungéo da capacidade de armazenamento
de agua disponivel no solo e do regime pluviométrico irregular. A linguagem
regional e popular para estas areas sdo: “terras de carrasco”, “terras de caatinga”
e “serrotes”.

Exploracdo mista — Agricola + Pastagem média capacidade: Neste seguimento,

o mercado em estudo fica restrito, pois aqui se incluem as areas de chapadas
(chas), os "baixios" e as vazantes. Na regido, estas areas somente existem em
pequenos espacos. Aqui se concentram as terras com uma fertilidade média,
solos medianamente profundos, com pouca presenca de pedras na massa do
solo, planos a suave ondulados permitindo sua mecaniza¢cdo, com
potencialidades para captacédo de agua de superficie ou do aquifero aluviao.

Agricola — Fruticultura diversos média capacidade (cajueiro): As principais

caracteristicas dessas terras para a agricultura séo a razoavel disponibilidade de
nutrientes e 4gua para as plantas. Nao basta apenas ter um solo com nutrientes
e agua, se estes, por alguma razao, nao estiverem disponiveis as plantas. Nelas
geralmente € necessaria a suplementacdo por meio da irrigacdo em épocas de
seca. Sao geralmente planos a suave ondulados, profundos, textura média e
arenosa, pouca pedra, ideal para agricultura de médio rendimento. Popularmente
estas terras sdo denominadas de: “arisco”, de “barro” e “cajueiro”. Neste
mercado, sua abrangéncia esta concentrada principalmente nos municipios de
Rodolfo Fernandes e Severiano Melo, locais onde a cultura do cajueiro tem
relevancia econémica. Ressalta-se aqui que embora exista esta tipologia no
Mercado de Pau dos Ferros — Campo Grande, no ano de 2025 os elementos

amostrais encontrados, ndo foram suficientes para formar o mercado para a
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tipologia em comento.

3° Nivel Cateqgérico: Localizagdo — Municipio ou Regido

Toda atividade ocorre em um determinado lugar, entretanto para se tornar
um 3° nivel categorico € necessario haver uma diferenca clara das atividades
refletidas no mercado de terras que justifique a sua criagdo. Sendo assim, nestes
casos deve-se informar o nome da regido ou municipio onde se localiza a

exploragéo.

11.3. VALOR DE TERRAS NO MRT PAU DOS FERROS - CAMPO
GRANDE/RN

Na pesquisa de campo, o0 que se pretendeu foi a coleta de informacdes para
composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de imoveis,
de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de ofertas e negocios
realizados nos municipios que compdem o mercado de terras de Pau dos Ferros
- Campo Grande. Dos 42 municipios abrangidos, obteve-se éxito em 36 deles;
apenas nos municipios de Venha-Ver, Agua Nova, Encanto, Jodo Dias, Parana

e Messias Targino ndo foram identificados elementos amostrais.
11.3.1. Dados da Pesquisa

Na pesquisa de campo, 0 que se pretendeu foi a coleta de informacdes
para composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
imoveis, de acordo com suas tipologias. Foram coletados dados de Ofertas de
Mercado (OF) e Negécios Realizados (NR).

Apos os trabalhos de campo, foram obtidos 92 (noventa e dois) elementos
amostrais, compreendendo precos de imdveis em oferta e negdécios realizados,
em condi¢cdes de compor a amostra geral do Mercado Regional de Terras de
Pau dos Ferros — Campo Grande.

A maioria dos elementos foram enquadrados para a tipologia “Exploragao
mista — Agricola + Pastagem baixa capacidade”, a exceg¢ao de 03 dados, na
tipologia “Exploracédo mista — Agricola + Pastagem média capacidade” e 02
dados na tipologia “Agricola - Fruticultura diversos média capacidade (cajueiro)”.

O acesso aos iméveis que compdem o MRT Alto Oeste se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais de razoavel acesso (a margem de BR
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e RN, rodovias ou em estradas vicinais em bom a regular estado de
conservacao), agregando valor ao preco do imével.

A amostra € composta por 92 (noventa e dois) elementos, distribuidos
equitativamente entre Negdécios Realizados (NR) e Ofertas de Mercado (OF).
Cada categoria conta com 46 (quarenta e seis) dados, representando,
individualmente, 50,00% do total de imoveis rurais pesquisados.

A maior densidade amostral concentrou-se nos municipios de S&o
Francisco do Oeste, Taboleiro Grande, Marcelino Vieira e Triunfo Potiguar, com
5 (cinco) elementos cada. Todos os dados referem-se a tipologia 'Exploracéo
mista — Agricola + Pastagem de baixa capacidade'.

Em alguns casos, os dados obtidos nos cartérios para esse Mercado de
Terras apresentaram valores muito abaixo dos coletados em campo e estes
foram atualizados através de informacbes obtidas do valor real, com
representantes da EMATER, Prefeituras Municipais ou Sindicatos de
Trabalhadores Rurais e outros informantes. Quando esta atualizacdo nao foi
possivel, os mesmos foram desconsiderados para compor o resultado final.
Provavelmente isso se deve ao fato de que o vendedor/comprador ndo quer

declarar o valor real do imével para fins de tributacao fiscal.

Valor Médio e Limite Inferior e Superior

Os valores minimos (limite inferior) e maximos (limite superior) tanto para
valor da terra nua (VTN) como para valor total do imovel (VTI), foram estimados em
torno de 30% do valor médio, ou seja, 15% para o valor minimo e 15% para o valor
maximo em relacédo a média.

No quadro a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de elementos
encontrados para cada tipologia para que se possa ter uma visdo contextualizada

da participacao das diferentes tipologias dentro do mercado estudado.

Tipologia Quantidade % / Tipologia
Exploragcdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 87 96,66
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 03 3,34
Total 90 100,00%

Tabela 08: Tipologias observadas no MRT Pau dos Ferros — Campo Grande/RN.

O saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de cada
tipologia e o desvio padréo, revelou o resultado de valor total do imovel, médio,
— VTl/ha, para os imoveis do Mercado de Pau dos Ferros — Campo Grande, no

1° nivel categorico (Exploracao Mista) de R$ 2.899,07/ha e um valor total da terra
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nua médio — VTN/ha de 2.305,98.

As terras de “Exploragcéo mista — Agricola + Pastagem baixa capacidade”,
no 2° nivel categorico, ja retratadas anteriormente, atingiram o preco médio de
VTI R$ 2.919,69 e VTN de R$ 2.318,92/ha. Ja as terras de “Exploracdo mista —
Agricola + Pastagem media capacidade”, atingiram o preco médio de VTI R$
4.702,34/ha e VTN de R$ 3.183,63/ha.

Salientamos que foram encontrados 02 elementos para a tipologia
“Agricola — Fruticultura diversos média capacidade (cajueiro)” no municipio de
Severiano Melo, contudo, acabaram ndo sendo aproveitados para a formacéo
deste mercado, em razéo da insuficiéncia de elementos necessarios.

A percentagem das benfeitorias totais em relacdo ao preco de mercado,
das propriedades desta regido varia de acordo com cada imovel.

As terras Agricola + Pastagem baixa capacidade no municipio de Luis
Gomes apresenta o menor VTN (R$ 1.415,38/ha) e no municipio de Alexandria
o menor VTl (R$ 832,52) em todo o MRT. No municipio de S&do Miguel estéo as
terras Agricola + Pastagem baixa capacidade que apresentaram as maiores
médias de VTI (R$ 5.765,70/ha) e VTN (R$ 4.585,72/ha) em toda a regido
estudada.

A variacdo dos precos de terras constatada na Regido Nordeste do pais,
esta intimamente ligada a um fator natural que € a disponibilidade ou ndo de
Recursos Hidricos nos imoveis rurais. A Regido Nordeste, em especial o Estado
do Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse recurso € escasso e de baixa
gualidade. A presenca de rios, riachos, lagoas, acudes e lencol freatico favoravel
para instalacdo de pocos, sdo de vital importancia no nosso estado,

influenciando nos precos dos imoveis rurais.

11.4. PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS — PPR NO MRT PAU DOS
FERROS — CAMPO GRANDE/RN

O Quadro a seguir contém dados de Precos Referenciais do Mercado
Regional de Terras Pau dos Ferros — Campo Grande do Estado do Rio Grande
do Norte - PPR/MRT Pau dos Ferros — Campo Grande/RN, com informacodes
relativas ao Saneamento dos dados, Média do Valor Total do Imével — VTl/ha,
Média do Valor da Terra Nua — VTN/ha, no ano 2025.

93
SUPERINTENDENCIA REGIONAL DO INCRA NO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE



RELATORIO DE ANALISE DE MERCADO DE TERRAS DO ESTADO
DO RIO GRANDE DO NORTE - RAMT/RN (2025/2026)

s INFDA

y

‘ v YNl

SANEAMENTO Valor Total do Imével — VTl/ha Valor da Terra Nua — VTN/ha
TIPOLOGIA N° N° elem’\:antos Média CcV R$ Minimo R$ Maximo Média CcV R$ Minimo R$ Maximo

elementos | outliers saneados (R$) (%) | 15% inferior | 15% superior (R$) (%) | 15% inferior | 15% superior
Uso Indefinido (Média Geral) 92 7 85 2.923,78 | 49,45 2.485,21 3.362,35 | 2.337,67| 52,51 1.987,02 2.688,33
1° NIVEL CATEGORICO
Exploracdo Mista 90 6 84 2.899,07 | 49,54 2.464,21 3.333,93| 2.305,98] 52,01 1.960,08 2.651,88
2° NIVEL CATEGORICO
Exploracéo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade 87 5 82 2.919,69 | 49,58 2.481,74 3.357,64 | 2.318,92 | 52,23 1.971,08 2.666,76
Exploracdo mista — Agricola + pastagem média capacidade 3 0 3 4.702,34 | 97,58 3.996,99 5.407,69 | 3.183,63]| 76,67 2.706,08 3.661,17
3° NIVEL CATEGORICO
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Alexandria) 3 0 3 1.882,68 | 37,99 1.600,28 2.165,08 832,52 | 28,81 707,64 957,39
E’:gL‘g;‘)‘-?ao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Campo 2.342,86 | 41,03 1.991,43 2.694,29 | 1.855,29 | 33,55 1.577,00 2.133,58
g’ésggﬁig’ mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Doutor 4 0 4 3.396,90 | 79,38 2.887,36 3.906,43 | 2.834,40 | 76,63 2.409,24 3.259,56
E’;ﬁ'&g‘?ao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Francisco 4 1 3 1.816,78| 7,61 1.544,27 2.089,30 | 1.264,87| 15,05 1.075,14 1.454,60
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Itad) 4 0 4 4.787,25| 18,06 4.069,16 5.505,33 | 4.260,48 | 4,99 3.621,41 4.899,55
Exploracéo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Janduis) 3 0 3 1.945,99 | 72,99 1.654,09 2.237,89 | 1.692,57 | 76,42 1.438,69 1.946,46
Exploracdo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Luis Gomes) 4 1 3 1.415,38 | 38,64 1.203,08 1.627,69 | 1.275,96 | 45,03 1.084,57 1.467,36
\E/?gi"rg;agao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Marcelino 5 2 3 2.818,59 | 12,54 2.395,80 3.241,38 | 2.367,71| 5,40 2.012,55 2.722,86
Exploracéo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Martins) 3 0 3 3.252,53 | 33,98 2.764,65 3.740,40 | 2.450,51 | 38,45 2.082,93 2.818,08
Exploracéo mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Patu) 3 0 3 2.958,23 | 23,02 2.514,49 3.401,96 | 2.408,52 | 17,85 2.047,24 2.769,80
E)e‘fr'g;‘;“?ao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Pau dos 3 0 3 4.747,65 | 68,56 4.035,50 5.459,80 | 3.021,47 | 46,60 2.568,25 3.474,69
E)r‘lﬁ’g’ra‘?ao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Riacho da 3 0 3 1.998,91 | 27,91 1.699,07 2.298,74| 1.431,81 | 35,20 1.217,03 1.646,58
g);‘;'t%r)a‘?ao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Sdo Fco do 5 2 3 4.316,77 | 7,24 3.669,25 4.964,28 | 3.221,26 | 30,14 2.738,07 3.704,44
Explora¢@o mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Sao Miguel) 3 0 3 5.765,70 | 65,91 4.900,84 6.630,55| 4.585,72 | 72,16 3.897,86 5.273,58
CEaﬁach:er)gao mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Tabuleiro 5 1 4 1.929,41 | 16,93 1.640,00 2.218,82| 1.719,85| 17,15 1.461,88 1.977,83
E’r‘]g'r?i;asg)ac’ mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Tenente 3 0 3 2.008,73 | 36,13 1.783,92 2.413,54 | 1.665,99 | 49,10 1.416,09 1.915,88
Eéﬁg’gg‘%""o mista — Agricola + pastagem baixa capacidade (Triunfo 5 0 5 3.338,59 | 60,59 2.837,80 3.839,38 | 2.890,37 | 61,52 2.456,82 3.323,93

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destina a avaliar imdveis rurais

Quadro 08: Planilha de Precos Referenciais do MRT Pau dos Ferros — Campo Grande/RN elaborada com dados coletados no ano 2025.
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11.5. CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O MERCADO

A presente pesquisa de campo ocorreu visando encontrar elementos
constituintes da amostra (ofertas e negocios realizados de imoveis rurais) e foi
realizada durante o periodo de 01 a 05/09/2025, 08 a 12/09/2025, 15 a
19/09/2025 e 22 a 26/09/2025. No mercado de terras de Pau dos Ferros — Campo
Grande, se observa que houve um decréscimo na movimentacdo na
compral/venda e oferta de imQveis rurais, entretanto observa-se que 0s precos
praticados foram praticamente mantidos com relacéo ao ano de 2024, a excegao
do 2° nivel categ6rico Exploracdo mista + pastagem de média capacidade, onde
observa-se um decréscimo acentuado, acreditando-se ter sido o tamanho da
area considerada para coleta dos elementos para o ano de 2025. No ano de
2024, foram consideradas areas a partir da fracdo minima de parcelamento,
portanto, bem inferior ao modulo fiscal de cada municipio, levando assim a uma
reducdo ndo s6 do campo amostral como também dos valores prtaticados no
mercado, ja que € uma realidade que quanto menor a area a ser negociada,
maior valorizagao tem a mesma.

A porcentagem das benfeitorias totais em relagéo ao preco de mercado,
das propriedades varia de acordo com cada imével. E interessante ressaltar que
as expectativas que o0s proprietarios possuem sobre os precos da terra sédo
geralmente maiores que 0s precos reais. Isto pode ser interpretado como uma
situacdo em que o0s proprietarios esperam um crescimento dos ganhos
produtivos maiores do que realmente as terras sdo capazes de gerar. Dai
observa-se a tendéncia do valores dos imoveis ofertados serem sempre
superiores aos valores dos negdcios realizados.

Para o ano de 2025, os municipios de Almino Afonso, Antonio martins,
Cel. Joao Pessoa, Encanto, Olho D’agua dos Borges, Parana, Pilées, Riacho de
Santana, Rodolfo Fernandes, Serrinha dos Pintos, Severiano Melo, Umarizal,
Venha Ver e Vicosa deixaram de constar na PPR (Planilha de Precos
Referenciais) em decorréncia da auséncia ou numero insuficiente de elementos
gue permitisse formar mercado nesses municipios.

Observa-se ainda que 0s imoOveis com &areas menores e nas
proximidades dos centros urbanos possuem uma maior valorizacdo. Esta
tendéncia, pode ser explicada pelo fator especulativo de terrenos destinados aos
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loteamentos urbanos.

O MRT de Pau dos Ferros — Campo Grande é marcado pela
predominancia de minifindios e pequenas propriedades e apresenta uma
dindmica tipica do sertdo potiguar. Os precos nhormalmente variam em funcéo da
localidade, qualidade das terras para as praticas agropecuarias, acesso e fonte
hidrica em quantidade e qualidade. Os negodcios realizados acontecem
frequentemente entre particulares, muitas vezes sem escritura publica, em
imoveis com areas, na maioria das vezes, menores de 150 hectares.

Os segmentos econdmicos mais dinamicos dessa regiao abrangem as
seguintes atividades: culturas alimentares (feijao, fava e milho), cajucultura,
apicultura, caprinocultura, ovinocultura, suinocultura, agroinddstria (castanha de
caju e doces), torrefacdo, carrocerias para caminhdo, confeccdes, comércio

varejista, turismo (serrano, religioso e ecoturismo) e 0s servicos governamentais.
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