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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 o 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 transmissao, sob a forma de compra e
venda. Portanto, a referida lei condicionou a possibilidade juridica e
institucional de ocorréncia de negocios com terras no Brasil, podendo ser

considerada como um marco na constituicdo dos mercados de terras rurais.

Do ponto de vista conceitual, 0 mesmo autor descreve o mercado da
terra como sendo o 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 negocio esperam obter ganhos

globais mais elevados do que com outros ativos.

O Manual de Obtencao de Terras (Modulo V), publicado pela Norma de
Execucao INCRA/DT/N® 112 de 12 de setembro de 2014, adota o conceito de
Mercado Regional de Terras (MRT) como sendo uma area ou regido na qual
incidem fatores semelhantes de formacao dos precos de mercado e onde se
observa dindmica e caracteristicas semelhantes nas transag¢fes de imoveis
rurais. Assim, o MRT pode ser entendido como uma Zona Homogénea — ZH de
caracteristicas e atributos socio-geoeconémicos que exercem influéncia na

definicdo do preco da terra.

No que diz respeito as medidas regulatorias do mercado de terras,
destacam-se: (I) titulagdo e a regulamentagdo dos imdveis rurais, que da ao
proprietario uma série de beneficios como o acesso a linhas de créditos

disponiveis na atividade agropecuaria, nesse sentido, a titulacdo também
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aumenta a transparéncia do mercado na medida em que proporciona a
possibilidade de recuperar areas ocupadas e terras griladas; (II) o Imposto
Territorial Rural (ITR) também se enquadra na regulamentacdo do mercado de
terras, uma vez que busca reduzir a especulacao fundiaria; () 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 o acesso a terra por
agricultores familiares (PLATA e REYDON, 2006); por fim, (V) 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 modificacdes 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
agraria coordenada pelo INCRA também exerce um importante papel na

regulacédo 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),
0s precos da terra rural, dentro de um determinado espaco geografico, refletem
a situacdo de sua estrutura de mercado, determinada pelo seu entorno
socioeconémico e politico. Dentre as variaveis que determinam o preco da terra
rural, destacadas pelo autor citado, estdo a existéncia de infraestrutura de
irrigacdo, disponibilidade de agua, estradas de acesso, transporte e
proximidade ao centro de consumo. Estas variaveis, além de afetarem o prego
da terra, sao determinantes para o aumento ou diminui¢éo dos riscos de seus
ganhos 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,

18



recursos hidricos, clima (pluviosidade, ventos), relevo e infraestrutura da

regido.

No ano de 2019, o INCRA/RN, finalizou o 2° Relatorio de Analise de
Mercado de Terras (RAMT) do Rio Grande do Norte, referente ao ano de 2018,
através da coleta e andlise de dados, referentes ao mercado de imdveis rurais
em ofertas, bem como, dos negdcios realizados, em diversas regides do
estado. Este relatério de 2018, disponivel no Sistema Eletrbnico de
Informacdes — SEI (n® 54000.140561/2018-15), delimitou o segundo recorte
geografico de composicdo dos mercados de terras do RN, bem como, iniciou
de forma sisteméatica o banco de dados de tais informacdes.

No ano de 2020, houve a revalidacdo do RAMT 2018 até a elaboracéo
de um novo relatério, conforme verifica-se na Ata da Camara Técnica do
INCRA/RN (SEI n® 7140071), datada em 10/08/2020. Concomitante ao ato de
revalidacdo e em atendimento as Ordens de Servi¢cos n°® 1959/2019/SR(19)RN-
T/SR(19)RN/INCRA (SEI n° 4812799) e n° 958/2020/SR(19)RN-
G/SR(19)RN/INCRA SEI n°® 6440526), Processo n° 54000.161273/2019-77,
diante da necessidade premente da atualizacdo do citado relatorio e do banco
de dados, outrora realizados, o INCRA/RN determinou que novo Relatério de
Mercado de Terras e as respectivas Planilhas de Precos Referenciais dos
mercados existentes para o Estado do Rio Grande do Norte, fossem
elaborados, cujas informacbes estdo disponibilizadas no SEI n°
54000.161273/2019-77.

2. OBJETIVO E METODOLOGIA

Em primeiro momento, este trabalho tem como objetivo, trazer para o
conhecimento de todos aqueles envolvidos no processo de reforma agraria,
informacdes especificas do Mercado Regional de Terras do Estado do Rio
Grande do Norte — MRT/RN. No entanto, ndo se trata de um produto final e
consolidado, mas sim uma primeira busca em se tracar alguns aspectos
relativos ao mercado de terras regional. Para um melhor diagndstico da

dindmica e das transformagfes dos varios aspectos ligados a este tema, torna-
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se imprescindivel que os dados aqui relatados estejam em constante
atualizacdo e complementacdo para propiciarem um melhor uso e aplicacéo

dos mesmos.

Os trabalhos de campo foram realizados nos anos de 2019/2020, por
Engenheiros Agrénomos, na funcéo de Peritos Federais Agrérios, do quadro de
servidores do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria - INCRA,
lotados no Servico de Implantacdo da Divisdo de Desenvolvimento e
Consolidacao de Projetos de Assentamentos da Superintendéncia Regional do
Rio Grande do Norte, de acordo com as Ordens de Servicos n°
1959/2019/SR(19)RN-T/SR(19)RN/INCRA  (SEI  n® 4812799) e n°
958/2020/SR(19)RN-G/SR(19)RN/INCRA SEI n° 6440526), Processo n°
54000.161273/2019-77.

A elaboracdo deste Relatério de Andlise de Mercado de Terras do
Estado do Rio Grande do Norte — RAMT/RN compreende as etapas dispostas
no Manual de Obtencdo de Terras (Mddulo V). Sendo elas descritas da

seguinte forma:

Etapa I: delimitacdo dos Mercados Regionais de Terras - MRT com

base no agrupamento dos Arranjos Produtivos Locais (APL’S);

Nota: este recorte geografico foi delimitado no 1° RAMT,

permanecendo a mesma formatacéo para este presente relatorio.

Etapa Il: busca de dados e de informacgdes, pesquisa bibliografica e
elaboracao pela equipe técnica, de lista preliminar das tipologias de uso do solo

para cada MRT,;

Etapa lll: trabalhos de campo de pesquisa de mercado e coleta de
amostras - Ofertas (OF) e Negocios Realizados (NR), por MRT;

Etapa IV: definicdo das tipologias de uso de imoveis para cada MRT,;

das tipologias com mercado definido e com mercado consolidado;

Etapa V: célculo do valor médio e do campo de arbitrio da amostra do
MRT, para as tipologias de uso com mercado definido e com mercado
consolidado;
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Etapa VI: andlise dos indicadores de comportamento dos mercados

regionais e;

Etapa VII: elaboracdo do Relatorio de Analise do Mercado de Terras
(RAMT) e da Planilha de Precos Referenciais de Terras e Imoveis Rurais
(PPR).

No primeiro Relatério de Andalise de Mercado de Terras (RAMT)
elaborado para o Estado do Rio Grande do Norte, o recorte geogréafico do
estado comportou 6 (seis) Mercados Regionais. A partir da andlise desse
primeiro trabalho, entendeu-se que novo arranjo geografico deveria ser definido
na composicdo dos mercados, em funcdo de determinadas caracteristicas
(sociais, econdmicas, politica, aptiddo agropecuaria, entre outros). Nesse novo
formato, o estado comportou 08 (oito) mercados, os quais foram pesquisados

para apresentacao do presente trabalho.

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

sejam representativas e eficientes.

Portanto, o problema do espaco a ser estudado fica equacionado se
utilizarmos uma metodologia que agrupe, dentro de um Mercado, 0s municipios
homogéneos que apresentem caracteristicas socioecondmicas comuns,

podendo assim ser estudado como um mercado de terras especifico.

A metodologia utilizada neste trabalho foi a Analise de Cluster, a qual
em um momento posterior foi revisada, com a contribuicdo dos peritos do

INCRA/RN, conhecedores dos espacos classificados elencados.

E importante ressaltar que, a técnica da Andlise de Cluster, é de
carater exploratério, ela conduz a agrupamentos em funcdo das variaveis

utilizadas. E por isso que os agrupamentos foram revistos, em funcéo de outros
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critérios, a fim de conseguir maior eficiéncia dos agrupamentos. Neste sentido,

a Analise de Cluster é apenas uma ferramenta auxiliar para o pesquisador.

A analise do perfil dos agrupamentos, ndo se limitou a medidas
estatisticas relativas as variaveis utilizadas para obté-los. O comportamento de
outras variaveis foi estudado para entender melhor as diferencas entre os
agrupamentos. Neste sentido, quando tratamos de selecionar espagos para
estudar as determinantes produtivas na formacédo de precos das terras rurais,
consideramos variaveis institucionais, tais como: metas de reforma agraria,
zonas potenciais de reforma agréaria, zonas sem potencial para reforma agraria,
desenvolvimento agrério, entre outras, que ajudardo significativamente a

determinar os espacos de estudo.

As variaveis com as quais se realizou a Analise de Cluster entre os
municipios dentro de um Mercado para a definicdo dos agrupamentos foram:
distancia da capital, precipitacdo anual, pocos tubulares, Indice de
Desenvolvimento Humano Municipal - IDHM, efetivos pecuarios, lavouras,
pastagens e matas, cujas informacdes estdo contidas no udltimo Censo
Agropecuario do IBGE (2010).

Sendo assim, na consolidacao dos agrupamentos para identificacédo e
delimitacdo dos mercados regionais, as variaveis extraidas deste Censo foram
usadas na Andlise de Cluster cujos dados, posteriormente, foram adaptados
com as informacgdes dos agrupamentos definidos pelo Governo do Estado
pelos Arranjos Produtivos Locais - APL'S. Durante esta etapa, houve
necessidade de alguns ajustes, conforme o conhecimento e a experiéncia dos
peritos os revelavam, surgindo assim a diferenciacdo dos agrupamentos e,
principalmente, ensejando a elaboragéo de hipoteses no sentido de se justificar

0s mercados regionais definidos.

No célculo da média geral e do campo de arbitrio dos mercados
regionais foram utilizados os valores das amostras das tipologias nos niveis

definidos.

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando

apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apos o
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saneamento) (n = 3) no primeiro nivel categorico. Os niveis categoricos
subsequentes, se existirem, também serdo estabelecidos se as amostras

apresentarem pelo menos trés elementos validos (n = 3) em cada um deles.

As tipologias sem mercado definido, por falta de elementos
suficientemente saneados, compdem o RAMT/RN integrando o calculo da
média geral, porém ndo estao listadas na PPR. Estas tipologias poderéo definir
e consolidar mercados futuramente, quando entdo sera calculada a média e o

campo de arbitrio especifico.

A Planilha de Precos Referenciais (PPR) de cada MRT espelha o valor
da terra nua (VTN) e do valor total do imoével (VTI), segundo as tipologias de
uso da terra, além de ser composta pelas tipologias com mercado definido,
suas medias e campos de arbitrio, bem como a média e o campo de arbitrio
gerais do MRT."

Os elementos amostrais foram obtidos pelos Peritos Federais Agrarios

em visitas a imoveis rurais: com negdécios realizados e ofertados.

O saneamento realizado conforme amplitude interquartil (AlQ) dos
dados de Valor Total do Imével (VTI) de cada elemento da amostra, aonde 0s
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). Este tratamento estatistico foi demonstrado e
referendado pelo Chefe da Divisdo de Analise e Estudo do Mercado de Terras -
Sr. Carlos Shigeaky Weky Silva - quando em sua visita a Superintendéncia do
Rio Grande do Norte, no periodo de 25/10/16 a 28/10/16, e, quando consultado
formalmente o Processo SEI n° 54000.013092/2019-35.

Os registros dos trabalhos realizados pelas equipes técnicas estédo
compilados e sintetizados neste relatério, que integra o Processo
Administrativo n.° 54000.161273/2019-77, submetido a anéalise da Camara
Técnica e ao Comité de Decisdo Regional (CDR) da Superintendéncia
Regional no Rio Grande do Norte, para deliberagdes, aprovacdo e posterior
encaminhamento a Diretoria de Obtencao de Terras e Implantacdo de Projetos

de Assentamento — DT do INCRA, em Brasilia-DF, para fins de registro e
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publicacdo. A partir dai a PPR estard apta para ser utilizada como ferramenta
de tomada de decisdes para obtencdo de terras nos processos coordenados
pelo INCRA, visando incorporacdo ao programa nacional de reforma agraria
(desapropriacbes e compra), bem como de alienacdo de terras publicas
(titulacdo de imdveis rurais em processos de regularizacdo/ legitimacao

fundiaria).

3. ANALISE GERAL DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE

3.1 Historico da Ocupacéao

A ocupacao do Rio Grande do Norte pelos portugueses aconteceu a
partir do final do século XVI, com a expulsdo dos franceses que ocupavam a
regido desde 1535. Em seguida a vitoria contra os franceses, foi construida, em
1598, uma fortaleza, chamada Fortaleza dos Reis Magos, dando origem a
cidade de Natal, que passou a se constituir a mais setentrional defesa do
Estado Portugués na regido que viria a ser mais tarde, o Brasil. O povoamento,
no entanto, se deu lentamente até 1633, quando a regido foi conquistada pelos
Holandeses que a ocuparam durante 20 anos, tendo os indios nativos como
fortes aliados. Os Holandeses desenvolveram a exploracdo do sal, o cultivo da
cana-de-aclcar e a criacdo de gado. Em 1654, os Portugueses lograram
finalmente expulsa-los, mas tiveram, em seguida, que enfrentar forte rebelido
das tribos indigenas - a Confederacdo dos Cariris - contra 0 regime de
escraviddo a que eram submetidas. Essa guerra durou até o final do século
XVII. A partir de 1701 a Capitania do Rio Grande do Norte passou a ser
subordinada a capitania de Pernambuco, 0 que se constituiu sério entrave ao
seu desenvolvimento. Apenas em 1824 recebeu o status de provincia,

tornando-se Estado com a Proclamacgéo da Republica, em 1889.

3.2 Localizag&o do Estado

O Rio Grande do Norte esta localizado na porcdo oriental da regido
Nordeste, onde o Brasil mais se aproxima do continente Africano e Europeu.
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Essa localizacdo confere ao estado uma posicdo geogréfica e econdmica
estratégica no comércio internacional, pois a menor distancia em relacdo aos
continentes o coloca em posicao favoravel para o transporte de cargas por via
maritima e aérea, cujo fluxo de mercadorias se intensificara com a concluséo
do Aeroporto Internacional de Sdo Gongalo do Amarante. O Estado do Rio
Grande do Norte, com uma area de 52.811,126km2, detém uma populacéao de
3.168.027 habitantes, o que corresponde a 1,7% da populacéo brasileira e 6%
da populacdo nordestina, sendo constituido por 167 municipios (Censo IBGE
2010).

Seguindo uma tendéncia nacional, ocorreu um importante processo de
urbanizacao nos ultimos 40 anos, e o Rio Grande do Norte passou a ter quase
78% de sua populacdo urbana. A distribuicdo etaria da populacdo apresenta
uma estrutura com 67,6% de pessoas na faixa etaria dos 15 aos 64 anos e
24,8% com menos de 15 anos, demonstrando assim, em termos gerais, uma

piramide etaria com grande concentracao de jovens, segundo dados do IBGE.

3.3 Economia do Estado

Quanto a economia, o Estado do RN participa com cerca de 6% do
Produto Interno Bruto (PIB) do Nordeste e 0,9% da producdo do pais. O
importante é que, desde meados dos anos 1980, sua economia vem crescendo
acima da média regional e nacional, ganhando peso relativo nos dois
contextos, embora no subperiodo 2003/2010 essa dinamica tenha perdido peso
relativo frente a regido e ao pais. A importancia da atividade extrativa de
petréleo e gas, expansdo dos parques edlicos e o crescimento do turismo tém
sido importantes na dinamizacdo da vida econdmica estadual ao lado de outras
atividades, como a agricultura irrigada, a carcinicultura e os chamados servicos

modernos.

No periodo recente, a expansao da economia norte-rio-grandense tem
ocorrido por meio de um processo de reestruturagdo, diversificacdo e
consolidagdo da sua base produtiva. O estado conta com um dos mais

importantes polos agroindustriais do Nordeste, um pargue téxtil moderno, setor
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turistico em franca expansédo, além de uma evidente diversificacdo das
atividades de servicos. O modelo agropecuario tradicional vem dando espaco a
atividades mais modernas e diversificadas, como é o caso dos projetos de
irrigacdo no Baixo Agcu e no Vale do Apodi/Mossord, além da criacdo de
camardo em viveiros, floricultura e apicultura (SEPLAN, 2012).

A regido metropolitana de Natal concentra uma fatia importante do PIB
estadual (50%), mas recentemente houve um modesto movimento de
interiorizacdo do desenvolvimento, sobretudo em direcéo a regido de Mossoro
e, em menor grau, rumo ao litoral norte do estado. A urbanizagdo manteve
certa heterogeneidade no tamanho médio das cidades, tanto que a rede urbana
€ relativamente dispersa em termos espaciais, se comparada a de outros
estados nordestinos. No que se refere as condi¢cdes de vida da populacdo
potiguar, levando em conta os indicadores de IDH e de linha de pobreza,
constata-se que 0s maiores avancos no padrdo de vida ocorreram na regiao

metropolitana de Natal e nas regides de Mossoro e do Serido (Idem, 2012).

3.4 Infraestrutura

O Rio Grande do Norte é atendido por quatro estruturas portuarias,
sendo dois portos publicos e dois Terminais de Uso Privativo (TUP). Os portos
publicos estdo localizados em Natal e Areia Branca, sendo que este ultimo &

destinado exclusivamente ao embarque de sal.

Os Terminais de Usos Privativos (TUP) se localizam, por sua vez, em
Natal e no municipio de Guamaré. Ambos da Petrobras destinam-se a
movimentagdo de petrdleo e derivados. Em 2012 essas quatro estruturas
movimentaram 5,6 milhdes de toneladas, com predomindncia de granéis

liquidos (combustiveis e petréleo) e sélidos (sal e minério de ferro).

Apesar de muito importante para a economia local, cabe destacar que
a estrutura portuaria do Rio Grande do Norte ainda € inadequada para atender

a demanda da economia local.
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Os setores produtores de frutas, a exploracdo do minério de ferro e as
importacdes de equipamentos (pas, aerogeradores e outros) para a industria
ellica sdo os principais segmentos da economia local afetados por essa
deficiéncia portuaria. Alids, o RN ndo conseguiu atrair a industria de
equipamentos eolicos (mesmo liderando nacionalmente a instalacdo de
parques eolicos) justamente porque ndo possui estrutura portuaria adequada
para a movimentacdo das cargas, geralmente equipamentos de grandes

dimensdes, peso e volume.

Natal responde pela 42 maior movimentacdo de passageiros entre 0s
aeroportos da regiao nordeste (Salvador, Recife e Fortaleza tém movimentacgéo

superior).

O Aeroporto Internacional Augusto Severo, sob a gestao da Infraero, foi
desativado no primeiro semestre de 2014. Em seu lugar passou a operar o
novo aeroporto, localizado na cidade de Sdo Goncalo da Amarante (Regido
Metropolitana de Natal). O novo terminal aeroportuério do estado € o primeiro
aeroporto brasileiro a ser construido pela iniciativa privada, mediante um
processo de concessao que durara 28 anos. Uma deficiéncia, porém, no modal
aeroviario do Rio Grande do Norte € a auséncia de outro aeroporto com
operacao regular de voos pelas companhias aéreas. Essa deficiéncia atinge
principalmente a cidade de Mossord, a segunda cidade mais importante do

estado.

Uma das grandes deficiéncias na logistica de transportes no RN esta
na completa auséncia da movimentagcdo de cargas pelo ramal ferroviario. Mais
dramatico ainda é saber que o estado ja foi cortado por ferrovias e ja teve uma
ampla parcela de sua producéo escoada por esse modal. Hoje o estado conta
apenas com pequenas linhas urbanas atendendo a alguns municipios da

Regido Metropolitana da Natal e apenas para movimentacdo de passageiros.

A auséncia de uma malha ferroviaria local provoca, inclusive, prejuizos
no desenvolvimento de algumas atividades econémicas no estado, como é o
caso da exploracdo do minério de ferro na regido do Serid6 potiguar. Segundo
dados do Anuario Estatistico do Rio Grande do Norte (2011), o estado possui

uma malha rodoviaria total de 27,2 mil km, sendo apenas 4,7 mil km
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pavimentados. A malha federal totaliza 1.797 km, sendo 77,5% (1.393 km)
pavimentada. A malha estadual, de 4,3 mil km, conta com 3.055 km
pavimentados (71,3%). A malha municipal, por sua vez, possui 21.963 km,

sendo apenas 0,53% pavimentado.

As principais rodovias federais que cruzam o estado sao: BR-101, BR
304, BR 226, BR 405, BR 406, BR 110 e BR 427.Segundo a Ultima pesquisa
CNT (2013) sobre as condicGes das estradas brasileiras, a malha rodoviaria
federal do Rio Grande do Norte esta entre regular a boa. Por outro lado, nas
vias estaduais as condi¢cdes gerais vao de ruim a péssimo. Somente uma
rodovia € duplicada, a BR 101. Porém ha uma grande demanda local para a
duplicacdo da BR 304, que liga Natal (RN) a Fortaleza (CE) passando pela
cidade de Mossord (RN). Essa estrada €, ao lado da BR 101, uma das mais
importantes a cruzar o territorio potiguar. Outra demanda por duplicacéo é a BR
406, que cruza a regiao onde ha usinas de geracao edlica. Por essa rodovia
também cruzam os caminhdes tanques que fazem o escoamento da producao
de combustiveis da Refinaria Potiguar Clara Camarao, localizada no municipio
de Guamaré/RN. Existe, ainda, um grande numero de estradas néo
pavimentadas ao longo do litoral potiguar, cuja pavimentacdo dinamizaria as
atividades turisticas no interior do estado. Outra regido que precisa de maiores
investimentos em suas rodovias é o polo de fruticultura das regibes de

Mossoro, Acu e Barauna.

3.5 Estrutura Fundiaria

A Figura 01, a seguir, revela a Estrutura Fundiaria do Estado do Rio
Grande do Norte. Os dados foram extraidos do SNCR (Sistema Nacional de
Cadastro Rural) durante o ano de 2015. Foram excluidas no levantamento, as
areas relativas aos projetos de assentamento criados pelo INCRA/RN até 2011,
além das éareas do Projeto Boqueirdo, Santa Agueda Il, Alcaguz,
Viracdo/Riacho do Meio e Catureré criados pelo Governo do Estado do Rio

Grande do Norte.

28



Area Ocupada x Tamanho da Propriedade

H minifundios (45.116)
MW pequena prop.(10.984)
média prop.(3.645)

M grande prop.(819)

Figura 01. Representagéo gréfica da Estrutura Fundiaria do Estado do Rio Grande do
Norte. Fonte: INCRA-RN/SNCR, 2015.

Segundo a classificacdo fundidria do imovel rural quanto a sua
dimenséo, de conformidade com art. 4° da Lei n° 8.629/93, as propriedades sé&o
divididas em Minifandios, Pequena Propriedade, Média Propriedade e Grande
Propriedade. No Rio Grande do Norte, as propriedades classificadas como
minifandios representam 74,48 % dos 60.569 imOveis rurais cadastrados pelo
INCRA para o Estado.

Num contexto geral a Estrutura Fundiaria do Rio Grande do Norte é
marcada por Grandes e Médias propriedades, onde em uma pequena
guantidade de imdveis, concentra uma grande quantidade de é&rea,
caracterizando-se pela exploracdo da pecuaria extensiva, e uma grande
quantidade de minifindios e pequenos proprietarios que sobrevivem
basicamente da agricultura de subsisténcia e criacdo de pequenos animais,

utilizando basicamente a mao de obra familiar.
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4. DESCRICAO E DELIMITACAO GEOGRAFICA DOS MERCADOS
REGIONAIS DE TERRAS DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE -
MRT/RN

Considera-se Mercado Regional de Terras (MRT) determinada area ou
regido na qual incidem fatores semelhantes de formacdo dos precos de
mercado e onde se observam dindmicas e caracteristicas semelhantes nas
transacbes de imoveis rurais, podendo ser entendido como uma Zona
Homogénea (ZH) de caracteristicas e atributos socios geoecondémicos que

exercem influéncia na definicdo do preco da terra.

Como ja informado, o recorte geografico dos Mercados Regionais de
Terras (MRT) do Estado do Rio Grande do Norte foi delimitado no 1° Relatorio
de Analise de Mercado de Terras (RAMT- 2017) do INCRA/RN, mas, com o
objetivo de uma maior uniformizacdo dos mercados de acordo com suas
caracteristicas sociais, econémicas, politicas e agricolas, em 2019, o Estado foi
dividido em 8 (oito) Mercados Regionais de Terras (MRT) sendo, esta
composicdo a usada neste presente relatorio. E, conforme RAMT (2017), como
metodologia aplicada para delimitacdo geografica dos mercados regionais, a
superintendéncia se utilizou do modelo (com adaptacdes), incorporado pelo
governo do estado do Rio Grande do Norte, em que 0s programas, projetos e
politicas publicas sejam sistematizados em Arranjos Produtivos Locais (APL’S).

Desde 2004, o Governo estadual vem incorporando no Plano
Plurianual (PPA) programas direcionados para a promocao e fortalecimento
dos APL’s. Desta forma, no PPA de 2004-2007 foi incluido o “Programa
Desenvolvimento Tecnoldgico dos Arranjos Produtivos Locais”, que tem por
objetivo criar mecanismos de incentivo e fomento a atividade produtiva, em
seus variados aspectos, nos seguintes setores: aquicultura, agricultura irrigada,

mineralogia, laticinios, entre outros, com énfase na promoc¢ao das exportacoes.

O conceito de APL abrange conjuntos de atores econdmicos, politicos
e sociais e suas interacdes, sejam estas ténues ou consolidadas, incluindo:
empresas produtoras de bens e servigcos finais e fornecedoras de matérias-
primas, equipamentos e outros insumos; distribuidoras e comercializadoras;

trabalhadores e consumidores; organizagbes voltadas a formacdo e
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treinamento de recursos humanos, informacao, pesquisa, desenvolvimento e
engenharia; apoio, regulacdo e financiamento; cooperativas, associacoes,

sindicatos e demais orgaos de representacao.

As principais instituicbes que fomentam e financiam os arranjos
produtivos no ambito do Estado do Rio Grande do Norte s&o o Banco do Brasil
(BB), o Banco do Nordeste do Brasil (BNB) e a Agéncia de Fomento do RN
S.A. (AGN).

Entre as instituicbes de ensino, pesquisa e desenvolvimento, pode-se
destacar: o Instituto Federal de Educacéao, Ciéncia e Tecnologia (IFRN — antigo
CEFET/RN), a Universidade do Estado do Rio Grande do Norte (UERN), a
Universidade Federal Rural do Semiarido (UFERSA), a Universidade Federal
do Rio Grande do Norte (UFRN), a Fundacdo de Apoio a Pesquisa do Estado
do Rio Grande do Norte (FAPERN), a Fundacédo de Apoio a Educacado e ao
Desenvolvimento Tecnologico do Rio Grande do Norte (FUNCERN), a
Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuaria (EMBRAPA), a Empresa de
Pesquisa Agropecuaria do RN (EMPARN), o Instituto de Assisténcia Técnica e
Extensdo Rural do RN (EMATER/RN) e o Instituto Nacional de Colonizacao e
Reforma Agraria (INCRA). Instituicbes como Federacdes (Federacdo da
Agricultura e Pecuaria do Rio Grande do Norte — FAERN — e a Federacgéo dos
Trabalhadores na Agricultura do Rio Grande do Norte — FETARN), Sindicatos,

Associacdes, dentre outras, também participam do Nucleo de apoio aos APL’s.

A identificacéo e definicdo das tipologias de uso de imoveis foram feitas
em discussbes pelas equipes técnicas, no ambito da Divisdo de
Desenvolvimento e Consolidacdo de Projetos de Assentamentos,
especificamente no Servico de Implantacdo, 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 Agrarios/ Engenheiros Agrobnomos.

Sendo assim, para este RAMT foram identificadas no estado do Rio
Grande do Norte 08 (oito) Zonas Homogéneas de Mercado de Terras (vide
Figura 02), com caracteristicas e atributos sdécio-geoeconémicos, com

pressupostos de que fatores uniformes influenciem na definicdo do preco da
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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 acdes

que sdo expostas em Planos Regionais de Desenvolvimento Sustentavel.

Desta maneira, para o Estado do Rio Grande do Norte foram
delimitados os seguintes Mercados Regionais de Terras — MRT/RN:

e Mercado Regional de Terras Ceara—Mirim - Goianinha do Estado do
Rio Grande do Norte — MRT Cearad—Mirim — Goianinha/RN;

e Mercado Regional de Terras Jodo Camara do Estado do Rio Grande
do Norte — MRT Jodo Camara/RN.

e Mercado Regional de Terras Nova-Cruz — Sdo Paulo do Potengi do
Estado do Rio Grande do Norte — MRT Nova-Cruz — Séo Paulo do Potengi/RN;

e Mercado Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do Norte
— MRT Lajes/RN;

e Mercado Regional de Terras Santa Cruz do Estado do Rio Grande do
Norte — MRT Santa Cruz/RN,

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

e Mercado Regional de Terras Mossoro - Acu do Estado do Rio Grande
do Norte - MRT Mossoro - AGu/RN.

e Mercado Regional de Terras Pau dos Ferros — Campo Grande do
Estado do Rio Grande do Norte - MRT Pau dos Ferro — Campo Grande/RN.
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Figura 02. Delimiiagéo Espacial dos Mercados Regionais de Terras do Estado do Rio
Grande do Norte — MRT/RN. Fonte: INCRA-RN/2020/IBGE/Governo do Estado RN.

5. DETERMINACAO DAS TIPOLOGIAS DE USO DOS IMOVEIS

Para a classificacéo das tipologias de uso, utilizamos como parametro
a linguagem regional, os conhecimentos e a experiéncia dos engenheiros
agronomos desta Superintendéncia Regional do INCRA/RN - SR-19, 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 orientagdes definidas pelo Médulo V do Manual de Obtengéo

de Terras definiu-se a composigao de 03 (trés) niveis categoricos:

1° Nivel: O uso predominante do solo nos imdveis em um sistema mais
abrangente, segundo as denominacdes regionais. Ex: Agricultura e/ou Pecuéria

e Vegetacao Nativa,;

2° Nivel: Caracteristicas do sistema produtivo em que o imdlvel esta
inserido e/ou condicionantes edafoclimaticas. Para este nivel, entendem-se
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como “sistemas produtivos” os diferentes arranjos possiveis dos recursos
disponiveis para se obtiver diferentes producdes. Em outras palavras, trata-se
da conjugacédo das seguintes variaveis: forma de exploracdo do imével mais
nivel tecnolégico adotado mais condi¢ces edafoclimaticas. Ex: Agricultura e/ou
Pecuaria de alto rendimento, Agricultura e/ou Pecuéaria de alto rendimento —
Vale do Acu, Agricultura e/ou Pecuaria de médio rendimento e Agricultura e/ou

Pecuaria de baixo rendimento;

3° Nivel: localizacédo dentro do MRT. Podendo ser municipio ou regiao.
Ex: Agricultura e/ou Pecuéria de alto rendimento (Vale/irrigacao), Agricultura
e/ou Pecuéaria de alto rendimento (municipio), Agricultura e/ou Pecuaria de
meédio rendimento (municipio) e Agricultura e/ou Pecuaria de baixo rendimento

(municipio).

6. DISTRIBUICAO DOS IMOVEIS VISITADOS NOS MERCADOS REGIONAIS
DE TERRAS DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE.

MAPA DOS IMOVEIS VISITADOS -_)l/

Legenda

® Coordenadas dos imdveis visitados

Figura 03. Distribuicdo dos imoéveis visitados nos MRT do RN/2020, Fonte:
RAMT/INCRA/RN/2020.
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7. MERCADOS REGIONAIS DE TERRAS DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
NORTE — MRT/RN

7.1 Mercado Regional de Terras Ceara-Mirim - Goianinha — MRT Ceara
Mirim Goianinha/RN

7.1.1 Caracterizacdo do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN
7.1.1.1 Abrangéncia Geografica

Reunindo 21 (vinte e um) municipios, mais a capital do Estado,
conforme apresentado na Figura 04, a regido de desenvolvimento do MRT
Ceara Mirim Goianinha/RN ocupa uma éarea de 4.474,15 km2, o equivalente a
8,47% do total do espaco potiguar. Em 2010, a populagéo residente nesta
regido totalizava 1.500.581 habitantes, representando 47,37% do total da
populacdo do estado. Delimita-se ao norte com o MRT Jodo Céamara/RN; a
leste com o Oceano Atlantico; ao sul com o Estado da Paraiba; a oeste com o
MRT Nova Cruz — S&o Paulo do Potengi/RN.
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Figura 04. Delimitacdo Espacial do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN.
https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/15774-

malhas.html?=&t=downloads

Fonte:
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A concentracdo populacional, nessa regido, € oriunda do espaco
metropolitano da capital. Os segmentos mais dindmicos da economia envolvem
as seguintes atividades: Agropecuaria (cana-de-acUcar, carcinicultura,
floricultura, pecuaria leiteira, mandiocultura, avicultura, cajucultura, fruticultura
irrigada); industria (téxtil, confec¢des, bebidas, agua mineral, &lcool, movelaria,
construcdo civil, ceramica); servicos (comércio atacadista e varejista,
supermercados, turismo), além dos servicos governamentais. Tem despontado
nos ultimos anos, a atividade da geracdo de energia eodlica em alguns
municipios, a exemplo de Ceara Mirim e Rio do Fogo, com grande potencial de

crescimento.
7.1.1.2 Recursos Naturais
Clima

O MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN, apresenta o clima do tipo AS’ de
Kdppen - tropical chuvoso com verdo seco, com estacdo chuvosa se
adiantando para o outono. Segundo Gaussen, 0s tipos biocliméaticos sédo o
3bTh, mediterraneo quente ou nordestino de seca média, indice xerotérmico
compreendido entre 100 a 150, 5 a 6 meses seco e o 3cTh, mediterraneo
guente ou nordestino de seca atenuada, indice xerotérmico compreendido
entre 40 a 100, 3 a 4 meses seco. O periodo chuvoso é de marco a agosto,

com estacao chuvosa adiantando-se e atrasando-se para 0 outono.
Recursos Hidricos

Situada parcialmente na bacia hidrogréafica da faixa litoranea leste de
escoamento difuso, bacias dos Rios Punau, Maxaranguape, Ceara Mirim, Rio
Doce, Potengi, Pirangi, Trairi, Jacu, Curimatal e Guaju, e, integralmente nas
bacias do rio Catu e Guaju, esta regido se destaca dos demais MRT’s pela boa
oferta de recursos hidricos. Alguns tributarios dos principais rios, também
podem ser citados: Uriuna, Tatu, Jundiai, Pitimba, Grande, dentre outros,
conforme Figura 05.
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Figura 03. Recursos Hidricos do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN. Fonte:
http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.asp

Vegetagéo

A vegetagdo natural dominante é constituida da mata atlantica,
restingas, mangues, campos de varzea, floresta subcaducifélia e subperenifélia

e formacdao de praias e dunas, conforme Figura 06.
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Cerca de 80 % da area de abrangéncia deste MRT est& sob influéncia

de algum tipo de pressao antropica, seja por meio da influéncia de nucleos

urbanos ou de atividades agropecuarias.
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Figura 04. Vegetacdo do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN. Fonte:

https://portaldemapas.ibge.gov.br/
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Relevo

Apresentamos a seguir na Figura 07, o mapa de relevo do MRT Cearé-

Mirim - Goianinha/RN, com a predominancia de relevo pouco movimentado e

altitude predominando até os 100 metros.
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Figura 07. Relevo do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN. Fonte:

http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php
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Solos

7

O solo é a camada superficial da crosta terrestre, sendo formado
basicamente por aglomerados minerais e matéria organica oriunda da
decomposicdo de animais e plantas. Esse elemento natural € de fundamental
importancia para a vida de varias espécies. O solo serve de fonte de nutrientes
para as plantas, e a sua composi¢cédo interfere diretamente na producao
agricola. Entre os fatores que contribuem para a caracteriza¢do do solo estdo o
clima, a incidéncia solar, a rocha que originou o solo, matéria organica,
cobertura vegetal, etc. O solo € imprescindivel para as atividades agricolas em
larga escala, pois, além de servir de suporte as plantas (visdo simplista),
fornece nutrientes e agua para o seu desenvolvimento. Os principais solos

encontrados no mercado se encontram na Figura 08.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominacfes regionais dos solos, termos populares, mais
conhecidos por pessoas nao ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Alto rendimento: terras de cha; terras de varzea; terras de arisco;
terras de mandioca; terras de cajueiro; terras com potencial e agua para

irrigacao; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiao.

Médio rendimento: terras de arisco; terras de pecuéria;, outras

denominacgdes existentes, de acordo com a regiéo.

Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco; terras de

criacao; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiéo.
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Figura 05. Classificacdo dos Solos do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN.
Fonte: Fonte: https://portaldemapas.ibge.gov.br/

7.1.1.3 Infraestrutura

O MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN é o mais privilegiado em relacéo a

infraestrutura, até porque a capital Natal esta localizada nele. E beneficiado
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com a presenga do novo aeroporto, localizado na cidade de S&o Gongalo do

Amarante, geradoras de energias Eolicas e Termoelétricas, Porto, etc.

Este MRT ¢é interligado por uma malha viaria bastante extensa,
abrangida por leitos naturais; em obras de pavimentacdo em asfalto; por
rodovias pavimentadas como a BR-406, BR-304, BR-226, BR-101, RN-160,
RN-064 e RN-021, RN-269, RN-062, RN-061 e RN 003; dentre outras, segundo

o mapa Rodoviario do Estado, conforme Figura 09.
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Figura 09. Malha viaria do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN. Fonte:
https://189.9.128.64/mapas-multimodais/shapefiles/shapefiles.rar
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7.1.1.4 Projetos de Assentamento e Areas de Quilombolas

7

No MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN é pequena a presenca de
projetos de assentamentos, concentrando-se principalmente nos municipios de
Ceara Mirim e Macaiba. A seguir a Figura 10 com os assentamentos e territorio

quilombola existentes no referido MRT.
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Figura 10. Projetos de assentamentos federais e areas de quilombolas
inseridos  no MRT  Ceard-Mirim -  Goianinha/RN.  Fonte:
https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.
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7.1.1.5 Tipologia Regional MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN
Descricdo Tipoldgica

O mercado de terras do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN tem
apresentado um bom movimento de negdcios nos ultimos anos. A proximidade
dos grandes centros urbanos do estado, associados a uma boa malha
rodoviaria, clima mais ameno, maior precipitacdo em relagdo as outras
microrregides, solos em geral de boas propriedades fisicas, relevo que propicia
mecanizacao na maior parte de suas terras, que por sua vez tem boas aptidoes
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 atragdes turisticas do estado, sao fatores
gue aquecem o mercado de terras da regiao.

As tipologias encontradas nesse MRT foram:
1° Nivel: Exploracéo mista.

2° Nivel: Agricultura e/ou Pecuaria de alto rendimento e Agricultura

e/ou Pecuaria de médio rendimento.

3° Nivel: Agricultura e/ou Pecuéaria de alto rendimento/municipio e

Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento/municipio.

De forma geral, para melhor entendimento, segue descri¢cdo do 2° Nivel
Categorico de Exploracdo tendo em vista que se trata de caracteristicas do
sistema produtivo em que o imoével (exemplo) esta inserido e/ou condicionantes

edafoclimaticas, como descrito a sequir:
a) Agricultura e/ou Pecuaria de medio rendimento

As principais caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria
sao a razoavel disponibilidade de nutrientes e agua para as plantas. Nao basta
apenas ter um solo com nutrientes e agua, se estes, por alguma razdo, nao
estiverem disponiveis as plantas. Nelas geralmente € necessaria a
suplementacdo por meio da irrigacdo em épocas de seca. Sdo geralmente

planos a suave ondulados, profundos, textura média e arenosa, pouca pedra,
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ideal para agricultura e pecuaria de médio rendimento. Popularmente s&o

denominadas, de acordo com a regido: terras de arisco; terras de pecuaria.
b) Terras de agricultura e /ou pecuéaria de alto rendimento

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 irrigagdo em épocas de seca. S&o, geralmente,
planos a suave ondulados, profundos, textura média, pouca pedra, ideal para
agricultura e pecuaria 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 4gua para irrigacéo.
7.1.1.6 Precos do MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN

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).

7.1.1.7 Terras de agricultura e /ou pecuaria

Esta categoria de terras € sem duvida a mais importante e também a
mais complexa de se delimitar seu real valor de mercado. Além das
propriedades fisicas e quimicas, outros fatores que mais influenciaram nos
precos das terras foram a localizacdo e acesso, 0s quais, especificamente
nesse mercado, foram muito determinantes nos precos de Ofertas de Mercado
(OF) e Negécios Realizados (NR).

7.1.1.8 Dados da Pesquisa

Os dados de Ofertas de Mercado (OF) e Negocios Realizados (NR)
foram coletados predominantemente em imdveis com éarea superior a 04

(quatro) modulos fiscais, de acordo com o municipio pesquisado.

Apos os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 55 (cinquenta e

cinco) elementos com precos de imoveis em oferta e negocios realizados, 0s
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quais, apés o saneamento, atingiram um Coeficiente de Variagdo (CV) de
33,83%, permanecendo 48 (quarenta e oito) elementos em condi¢cdes de
compor a amostra geral do Mercado Regional de Terras Ceara Mirim
Goianinha/RN. No Quadro 01 sdo apresentados o nimero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia.

A maior quantidade de elementos foi verificada para a tipologia
Exploracdo (Agricultura e/ou pecuéria de alto rendimento), correspondendo a
85,50 % do total de elementos, com 47 (quarenta e sete) elementos, seguido
por (Agricultura e/ou pecuéaria de médio rendimento), com 08 (oito) elementos,
correspondendo a 14,50% do total.

Quadro 01. Tipologias de dados do MRT Ceara Mirim Goianinha/RN.

Tipologia Quantidade % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento 8 14,50%
Agricultura e/ou Pecuéria de alto rendimento 47 85,50%
Total 55 100,00%

O acesso aos iméveis que compbéem 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 conservacao), agregando valor ao preco do imével.

No Quadro 02, a seguir, sdo apresentados a média dos valores do
VTN/ha (R$/ha), por tipologia para o MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN, para 0s
municipios nos quais foram encontrados dados de mercado, a saber: Baia-
Formosa, Canguaretama, Ceara Mirim, Espirito Santo, Goianinha, Macaiba,
Maxaranguape, Montanhas, Monte Alegre, Nisia Floresta, Pedro Velho, Rio do
Fogo, Sao José do Mipibu e Vera Cruz.
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Quadro 01. Dados de pesquisa de Negécios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do MRT
Ceara-Mirim — Goianinha/RN

Municipio Tipologia Dado |VTN/ha (R$) | VTI/ha (R$)
o Agricultura e Pecuaria
Goianinha _ OF 9.090,91 13.090,91
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Goianinha _ NR 7.854,71 9.063,13
de alto rendimento
o Agricultura e Pecuaria
Goianinha . NR 9.950,56 10.000,00
de alto rendimento
o Agricultura e Pecuaria
Espirito Santo . OF 5.520,00 5.600,00
de alto rendimento
_ Agricultura e Pecuéria
Espirito Santo ] NR 8.007,89 8.704,23
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Canguaretama ] NR 6.681,82 7.272,73
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Montanhas _ NR 9.352,04 11.133,38
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Pedro Velho _ NR 11.400,00 12.000,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Pedro Velho _ OF 7.343,43 8.000,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Pedro Velho _ OF 7.300,00 12.800,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Pedro Velho NR 8.276,12 8.500,00

de alto rendimento
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de alto rendimento

Municipio Tipologia Dado |VTN/ha (R$) | VTI/ha (R$)
Agricultura e Pecuéria
Montanhas _ _ NR 6.304,35 9.130,43
de médio rendimento
) o Agricultura e Pecuéria
S&o José do Mipibu _ OF 18.051,28 20.000,00
de alto rendimento
) o Agricultura e Pecuéria
S&o José do Mipibu _ NR 22.222,22 33.333,33
de alto rendimento
_ Agricultura e Pecuéria
Nisia Floresta _ OF 9.222,22 12.000,00
de alto rendimento
_ Agricultura e Pecuéria
Baia Formosa ] NR 4.950,21 4.978,66
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéaria
Monte Alegre ) NR 10.900,17 13.625,22
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéaria
Monte Alegre ) NR 9.154,93 14.084,51
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Monte Alegre NR 2.769,23 2.884,62
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Monte Alegre ] OF 7.954,55 9.090,91
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Monte Alegre _ OF 7.707,32 8.682,93
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Monte Alegre NR 7.448,28 10.206,90
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Municipio Tipologia Dado |VTN/ha (R$) | VTI/ha (RS)
Agricultura e Pecuéria
Monte Alegre _ OF 11.142,86 11.428,57
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Monte Alegre _ OF 9.135,80 18.765,43
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Monte Alegre ] OF 9.192,83 10.762,33
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Vera Cruz o _ NR 6.802,72 10.884,35
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Macaiba _ NR 3.919,18 4.877,20
de alto rendimento
] Agricultura e Pecuaria
Macaiba . NR 5.892,86 8.928,57
de alto rendimento
] Agricultura e Pecuaria
Macaiba . OF 7.090,91 11.636,36
de alto rendimento
] Agricultura e Pecuaria
Macaiba , , OF 3.241,38 4.275,86
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Macaiba _ _ OF 4.090,91 7.272,73
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Macaiba , , OF 5.526,32 6.315,79
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Macaiba NR 5.093,26 5.738,88

de alto rendimento
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Municipio Tipologia Dado |VTN/ha (R$) | VTI/ha (R$)
) Agricultura e Pecuaria
Macaiba _ OF 5.652,17 8.000,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Macaiba _ OF 6.750,00 8.000,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Macaiba _ OF 7.100,00 8.000,00
de alto rendimento
_ Agricultura e Pecuéria
Rio do Fogo o _ NR 5.614,25 6.899,44
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Maxaranguape ] OF 3.965,43 5.200,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéaria
Maxaranguape . OF 6.684,21 8.000,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéaria
Maxaranguape . OF 15.000,00 20.000,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéaria
Maxaranguape _ OF 8.369,23 9.600,00
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Maxaranguape ] OF 7.214,29 9.714,29
de alto rendimento
Agricultura e Pecuéria
Maxaranguape _ NR 3.750,00 4.318,18
de alto rendimento
. Agricultura e Pecuéria
Ceara Mirim NR 17.750,00 20.000,00

de alto rendimento
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Municipio Tipologia Dado |VTN/ha (R$) | VTI/ha (R$)
Agricultura e Pecuéria
Ceara Mirim _ OF 10.645,16 15.483,87
de alto rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Ceara Mirim _ OF 10.300,00 12.800,00
de alto rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Ceara Mirim ] OF 6.750,00 8.000,00
de alto rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Ceara Mirim _ NR 10.000,00 16.250,00
de alto rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Ceara Mirim _ OF 10.434,78 19.130,43
de alto rendimento
o Agricultura e Pecuéria
Ceara Mirim . OF 13.333,33 19.869,28
de alto rendimento
o Agricultura e Pecuéria
Ceara Mirim . OF 8.000,00 8.000,00
de alto rendimento
o Agricultura e Pecuaria
Ceara Mirim _ OF 9.024,39 12.682,93
de alto rendimento
- Agricultura e Pecuéria
Ceara Mirim _ OF 12.977,10 15.267,18
de alto rendimento
Agricultura e Pecuaria
Monte Alegre o , NR 5.882,35 7.000,00
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Monte Alegre OF 9.411,76 11.764,71

de alto rendimento
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Quadro 02. Dados de pesquisa de Negocios Realizados (NR) e Ofertas (OF) MRT
Ceara Mirim - Goianinha/RN.

Tipologia VTN/HA (R$)
Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento 5.278,46
Agricultura e/ou Pecuéria de alto rendimento 8.711,87

E, no Quadro 04 séo apresentados o numero e o percentual de tipos de
dados de mercado para 0 MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN. As maiores
quantidades de dados foram verificadas para Ofertas de Mercado (OF),
correspondendo 58,00% do total, com 32 (trinta e dois) elementos, seguido por
Negécios Realizados (NR), com 23 (vinte e trés) elementos, correspondendo a
42,00 % do total.

Quadro 03. Elementos que comp8e a amostra do MRT Ceara-Mirim -Goianinha/RN.

Elemento Numero elemento | % Elemento
Negécios Realizados - NR 23 42,00 %
Ofertas de Mercado - OF 32 58,00%

Total 55 100,00%

7.1.1.9 Fator Fonte (FF).

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Corre¢cdo. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos pregos dos imoéveis colocados em oferta geralmente estdo
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 Corre¢do dos valores
das amostras na ordem de 20% para aqueles imdveis rurais cujos valores

foram obtidos por meio de ofertas.
7.1.1.10 Valor médio e Campo de Arbitrio

ApoOs o0 saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de
cada tipologia e o desvio padrédo, chegou-se ao seguinte resultado de valor
médio de VTl/ha R$ 9.332,29, VTN/ha de R$ 7.443,17, com um Coeficiente de
Variacéo (CV) de 33,83% e 31,06 % respectivamente.
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No anexo 01 (Planilha de Pregos Referenciais — PPR), sé&o
apresentados a média dos valores, por tipologia, para o0 MRT Ceara-Mirim -

Goianinha, nos municipios onde foram encontrados dados de mercado.

Observa-se que os valores obtidos tanto em 1° Nivel como em todas as
tipologias sdo os mesmos, isso se deve pelo fato de que foi encontrada apenas

uma tipologia “Exploragao mista”.

A variacdo 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 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 constru¢cdo de poc¢os sdo de
vitais importancias no nosso estado, influenciando de sobremaneira nos precos

dos imodveis rurais.
7.1.1.11 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apés o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés analises consecutivas.

No MRT Ceara-Mirim Goianinha, encontramos as seguintes tipologias
de uso como “mercado consolidado”, cujos valores médios de VTl/ha (R$) e
VTN/ha (R$), encontrados nos RAMT de 2017, 2018 e 2020, se encontram no
Quadro 05:
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Quadro 05. Tipologias como “mercado consolidado” do MRT Ceara-Mirim - Goianinha.

Tipologia

Valor médio do VTI/ha (R$)

Valor médio do VTN/ha (R$)

2017

2018

2020

2017

2018

2020

1°Nivel Categorico

Exploragdo Mista

8.376,65

10.273,65

9.332,29

6.525,79

7.677,27

7.443,17

2°Nivel Categorico

Exploracao Mista
(Agricultura e/ou
pecuaria de médio
rendimento

4.957,26

6.495,45

6.871,99

4.732,06

4.939,30

5.278,46

Exploracdo Mista

(Agricultura e/ou

pecuaria de alto
rendimento)

8.865,14

11.100,13

11.109,82

6.782,04

8.276,20

8.711,87

3° nivel categorico

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de alto
rendimento —Ceara-
Mirim)

11.971,01

14.381,65

14.748,37

6.970,41

9.628,64

10.921,48

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuaria de alto
rendimento —
Macaiba)

5.586,68

8.965,56

7.257,44

4.130,93

6.119,16

5.734,58

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuaria de alto
rendimento —
Maxaranguape)

8.274,35

6.229,52

7.366,49

7.218,47

5.190,00

5.996,63

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de alto
rendimento —Monte
Alegre)

7.138,47

11.947,41

11.205,76

6.466,28

9.054,40

9.114,09
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7.1.1.12 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

No Quadro 06, a seguir, contém dados de Precos Referenciais do
Mercado Regional de Terras Ceara Mirim Goianinha do estado do Rio Grande
do Norte - PPR /MRT Ceara 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 2020.
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Quadro 06. Planilha de Precos Referénciais do Mercado Regional de Terras Ceara-Mirim - Goianinha do Estado do Rio Grande do Norte - PPR /MRT Cearéa-
Mirim - Goianinha/RN* PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN.

Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN
Tipologia n° . n° - .. . . o .. , .
n°outliers média CVv minimo maximo média CV minimo maximo
elem. elem.San.

Uso Indefinido (Média Geral) 55 7 48 9.332,29 | 33,83% | 6.174,97 12.489,60 7.443,17 31,06% |5.130,99 9.755,36
1° nivel categérico
Exploracéo Mista 55 7 48 9.332,29 | 33,83% | 6.174,97 12.489,60 7.443,17 31,06% |5.130,99 |[9.755,36
2° nivel categorico
Exploracdo ~ Mista (Agricultura  efou| ., 1 46 11.109,82 | 39,49% | 6.722,18 | 15.497.46 | 8.711,87 |3580% [5.593,09 |[11.830,65
Pecuaria de alto rendimento)
Exploragdo ~ Mista  (Agricultura  efou| g 4 4 6.871,99 | 586% | 6.469,05 | 7.274,93 | 527846 |1527% |4.472,41 |6.084,51
Pecuéria de médio rendimento)
3° nivel categorico
Exploragcdo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de alto rendimento (Cearad-| 10 0 10 14.748,37 | 29,92% | 10.336,09 | 19.160,65 10.921,48 | 28,59% |7.798,89 |[14.044,07
Mirim)
Exploracdo  Mista (Agricultura efou] 0 3 10.718,01 | 19,67% | 8.610,31 | 12.825,72 | 8.96539 |11,75% |7.911,85 |10.018,94
Pecuaria de alto rendimento (Goianinha)
Exploracdo  Mista (Agricultura  efou] g 1 5 7.257.44 | 21,72% | 568147 | 883341 | 573458 |2009% |4582,69 |6.886.47
Pecuéria de alto rendimento (Macaiba)
Exploracdo ~ Mista  (Agricultura  elou| 4 0 3 5.954,79 | 25,71% | 4.424,09 | 7.48549 | 4.28620 |26,95% |3.131,28 |5.441,12
Pecuéria de médio rendimento (Macaiba)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de alto rendimento 6 1 5 7.366,49 | 33,86% | 4.872,10 9.860,88 5.996,63 34,13% | 3.949,82 8.043,45
(Maxaranguape)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de alto r zendimento (Monte 9 1 8 11.205,76 | 17,37% | 9.258,80 13.152,72 9.114,09 15,24% | 7.725,31 10.502,87
Alegre)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de alto rendimento (Pedro| 4 0 4 10.325,00 | 23,50% | 7.898,24 12.751,76 8.579,89 | 22,53% [6.646,65 |10.513,13
Velho)

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinam a avaliar iméveis rurais.
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7.1.1.13 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 07 apresentamos o numero de negocios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relacdo ao
namero total de elementos do MRT em estudo, resultando em 23 elementos da
tipologia Agricultura e/ou pecuaria de médio e alto rendimento, o que
corresponde a 41,82% do total. Uma maior liquidez poderiamos encontrar em
minifandios e pequenas propriedades rurais, onde a velocidade de venda é

bem maior do que em médias e grandes propriedades.

Quadro 07. Namero de negécios realizados no MRT Ceara-Mirim - Goianinha/RN.
Elemento Numero elemento | % Elemento

Agrlcul_tura e/qu Pecuaria de meédio e 23 41,82

alto baixo rendimento

NUmero total de elementos do MRT 55 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Ceara-Mirim — Goianinha/RN, encontramos varios perfis de
compradores e vendedores, com a crescente demanda por terras,
principalmente com a presenca de algum recurso hidrico disponivel, em geral,
de superficie (rios e riachos) e terras de varzea comumente chamadas de
“paul”’, o que possibilita a viabilizagdo da exploracéo de fruticultura e agricultura
irrigada, pastagens ou para exploracdo em areas de vazantes, com culturas de
subsisténcia. Sem duavida, € a presenca de recursos hidricos em um imovel
rural nesse mercado, um dos principais fatores a determinar o preco de terras

ali ofertadas ou negociadas.
7.1.1.14 Conclusdes

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negocios realizados de imoveis rurais) transcorreu durante as
semanas compreendidas de 11 a 15/11/19 e 18 a 23/11/19, portanto, em
momento anterior ao surto de calamidade publica, provocado pela pandemia do

covid-19. Por essa razdo, somente em trabalhos futuros sera possivel
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dimensionar os efeitos nos pregcos de terras, caso tenham ocorrido, neste

mercado regional.

No Mercado Regional de Terras Ceara-Mirim - Goianinha, do Estado
do Rio Grande do Norte, a evolucao dos precgos: correntes, reais e esperados
da terra rural dos negdcios realizados, apresentam de maneira geral uma
tendéncia de leve crescimento, indicando, com isto, que a terra rural tem

sofrido pequena flutuac&o positiva no periodo analisado.

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

tecnologias que venham a ser implementados na regio.

As terras de “agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento” sdo as de
menor VTl (R$ 6.871,99) e VTN (R$5.278,46 /ha) e, portanto, de menor
qualidade do que as de alto rendimento. Em média, os iméveis desta regido
apresentam solos de classe lll, 1V, V, VI e VIII e sdo conhecidos popularmente

por terras de arisco; terras de pecudria.

As terras de “agricultura e/ou pecuaria de alto rendimento” sdo as de
maior VTl (R$ 11.109,82) e VTN (R$ 8.711,87/ha) e, portanto, de melhor
qualidade do que as de médio rendimento. Em média, os iméveis desta regido
apresentam solos de classe lll, IV e VIII e sdo conhecidos popularmente por

terras de varzea e terras com potencial e agua para irrigagao.

O Mercado de Terras dos municipios do MRT Ceard Mirim
Goianinha/RN apresenta uma dinamica regular. Os poucos negocios realizados
acontecem frequentemente em imdveis com areas de menos de 150 hectares e

guase nao existem negdcios em areas maiores.
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7.2 Mercado Regional de Terras Jodo Camara — MRT Jo&o Camara/RN
7.2.1 Caracterizagdo do MRT Jodo Camara/RN
7.2.1.1 Abrangéncia Geografica

Este mercado € composto por 13 (treze) municipios, conforme
apresentado na Figura 11. A regido de desenvolvimento do MRT Jo&o
Camara/RN ocupa uma éarea de 5.039,03 kmz2, o equivalente a 9,54% do total
do espaco potiguar. 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 Lajes; e, ao oeste com 0 MRT — Mossoro - Agu.

3500 36000 35600
g [RAMT 2020 - MERCADO DE TERRAS DA REGIAO DE JOAO CAMARA |
M~ Cata do Norte ~—
S~ ~Galinhos e 540 Berto do Norte
4 /‘ igyel do Gostoso
Hedra Grande .
ros 2]
b
Parazinho ;
\
Jendaira
1
(gureza l\"
T 3
g ) &
Pogo Branorg.ai pu \‘
!
(gento Fernandes \)
- {
Legenda [
® Sedes Municipais |

L3 MRT Jodo Camara o 10 ﬁo gt &

|

|

-36.400 -34.000 - ‘Ibtﬂ »351200 k

Figﬁra 11. Delimitagdo Espacial o do MRT Jodo Céamara/RN. Fonte:
https://lwww.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/15774-malhas.html
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7.2.1.2 Recursos Naturais
Clima

Quando a classificacao climatica tomando-se como base o estudo de
Gaussen, o mercado abrange também, dois diferentes tipos climaticos, a saber:
3aTh (Xerotermomediterranea Carater acentuado) — indice xerotérmico maior
que 150 e menor que 200, com 7 a 8 meses secos. Abrange em parte ou
totalmente os municipios de Jodo Camara, Sdo Bento do Norte e Parazinho,
entre outros. 3BTh — (Termomediterranea carater médio) — indice xerotérmico
maior que 100 e menor que 150, com 5 a 6 meses secos. No mercado, estao

contidos neta faixa os municipios de Touros, Pureza, Taipu e Poco Branco.
Recursos Hidricos

O mercado estudado é abrangido por 07 (sete) bacias hidrograficas, a
saber: Bacia Hidrogréfica Faixa Litoranea Norte, Baia do Rio Ceara-Mirim,
Bacia do Rio Maxaranguape, Bacia do Rio Doce, Bacia do Rio Punau, Bacia do
Rio Boqueirdo e Faixa Litoranea Leste, sendo a primeira, a de maior
abrangéncia da regido do MRT de Jodo Camara. Dai percebe-se que este
mercado apresenta uma caracteristica onde podemos encontrar municipios de
otima disponibilidade hidrica, tanto superficial quanto subterranea, a exemplo
dos municipios de Touros e Pureza, como também municipios que apresentam
acentuada dificuldade hidrica a exemplo de Bento Fernandes e Jodo Camara,
ou quando presentes, tais recursos subterraneos, a qualidade da agua, em

geral, apresenta consideravel teor de sais.

Quanto aos recursos hidricos superficiais, podemos destacar 0s rios:
Ceara-Mirim, Punau, Maxaranguape, Galinhos, Pisa Sal e Camurupim, entre
outros. Riachos de maior expressdo: Santa Maria, Mutuca, do Cabelo, do
Cravo, dos Cavalos, Tubibal e Riacho da América. Merecem destaque também

0 acude publico de Poco Branco e a Lagoa do Boqueirdo em Touros.

Quanto aos aquiferos, destacam-se o Barreiras e 0 Jandaira, onde o
primeiro apresenta boa vazdo e qualidade das aguas, e, o segundo com

menores vazdes e agua com maior concentracdo de sais.
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Acrescentamos que a maioria da populagéo residente nesta regido

abastecida pelas adutoras Pureza-Jodo Camara e Boqueirdo.
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I Bacia do rio Maxaranguape
Bacia do rio Pirangi
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I Bacia do rio Potengi
B Bacia do rio Punau
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Figura 12. Recursos Hidricos do MRT Jodo Céamara/RN. Fonte:
http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.asp

Vegetagcéo

Quanta a vegetagdo dominante na regido do Mercado em estudo, ao
observarmos a Figura 13 percebe-se que prevalece a Floresta Estacional
Decidual das Terras Baixas e as Savanas Estépicas Antropizadas. Nas regides
localizadas proximo ao litoral, encontramos vejetacdo de Dunas e Formacado
Pioneira com influéncia marinha ou fliviomarinha. Ja nos municipios de Touros
e Pureza, encontramos areas mais extensas com exploracdo de culturas
ciclicas e culturas permanentes, dado as condicbes hidricas e edéficas

favoraveis a tais exploracoes.

Com o advento de outras atividades, a exemplo da exploracao edlica,
percebe-se que grande parte das éareas deste mercado vem sofrendo

antropizacdo mais acelerada em decorréncia das constru¢bes dos parques
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eolicos, bem como dos nucleos urbanos que vém se expandindo, influenciados,
em parte, pelo impulsionamento que tal atividade tem dado a economia da
regido, ou ainda, por algumas empresas agropecuarias que fazem uso da

irrigacdo, expandindo suas areas de exploracao.
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Figura 13. Vegetacdo do MRT Joéo Céamara/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/

Relevo

No litoral norte localizam-se as planicies costeiras com presenca de
dunas e praias entre o mar e os tabuleiros costeiros. As planicies fluviais estdo
situadas as margens dos rios, apresentando terrenos planos e baixos.
Adentrando para o interior, observa-se a presenca dos tabuleiros costeiros e
em seguida a chapada da Serra Verde com terras planas e com tendéncia
ligeira a elevacdo. Ao norte e leste da regido do MRT Jodo Camara/RN as
altitudes variam de 0 a 100 m, na regido intermediaria encontramos altitudes
que variam até 200 m, e, uma area menos extensa e bem ao centro da regido,
altitudes que variam de 200 a 300 m, conforme Figura 14.
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Figura 14. Relevo do MRT Jodo Camara/RN. Fonte:
http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php

Solos

Sendo um dos elementos principais a influenciar a
producéo/produtividade na atividade agropecuéria, o tipo de solo combinado ao
relevo, via de acesso e a prOpria infraestrutura presente em um imoével rural,
constituem-se, entre outros, indicador crucial na definicdo do preco das terras

negociadas em um mercado de terras.

Para efeito de coleta de dados para este trabalho, no que se refere aos
solos presentes na regido e sua capacidade produtiva, foram utilizadas as

denominacdes regionais dos solos, a saber:

Alto rendimento: terras de ch&; terras de varzea; terras tipo paul, terras
barradas, terras para fruticultura e hortalicas; terras com potencial e agua para
irrigacéo; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiao.
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Médio rendimento: terras de arisco; para mandioca, terras para cana-
de-acucar, terras de pecuaria; outras denominacdes existentes, de acordo com

a regiao.

Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco; terras de

criacao; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiao.

Ja dentro de um aspecto técnico/cientifico, trabalho de mapeamento
pedologico apresentado pela fonte constante da figura 15, observa-se que,

entre outros, 0s solos de maior presencga na regido em estudo, séao:

Neossolos Quartzarénicos, Planossolos haplicos, Cambissolos
haplicos, Argissolos vermelhos, e em menores propor¢cdes, Organossolos,
Vertissolos, além de Dunas e Gleyssolos sélicos nas regides nas proximidades
do litoral.
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Figura 15. Classificacdo dos Solos do MRT Jodo Camara/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/
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7.2.1.3 Infraestrutura

Hoje a regidao do MRT Jo&do Camara/RN ocupa uma posi¢cao expressiva
no cenario econémico norte riograndense, dado o crescimento do mercado de
energias renovaveis, e, tendo aquela regido um elevado potencial para
expansdo do setor de energia eolica, com diversos parques eolicos ja
instalados. Assim, pode-se perceber que a regido como um todo, tem tomado
um impulso em seu desenvolvimento, fazendo com que empresas privadas e
do setor publico tenham um olhar diferenciado para as cidades que compdem
este mercado. Percebe-se assim, um aumento no nimero e na qualidade das
vias de acesso que compdem a malha viaria da regido, bem como o crescente
nameros de estabelecimentos comerciais e empresas do setor de producéo e

servigos que vem surgindo.

Com relacdo ao setor de energia, praticamente toda a regido é
contemplada com a rede de distribuicdo elétrica, ndo se constituindo empecilho
para desenvolvimento da regido, estando a regido, inclusive, entre as maiores

produtoras de energia renovavel do estado do RN.

A estrutura do setor de comunicagdo, também atende a demanda para
o desenvolvimento do mercado, dado a larga expansédo da telefonia movel,
com a presenca torres de transmissdo das diversas operadoras e
consequentemente acesso as plataformas digitais e redes sociais disponiveis

com a tecnologia da internet.

Embora a dificuldade hidrica seja uma realidade presente,
praticamente todos 0s municipios da regido sédo abastecidos pelas adutoras do
Boqueirdo e de Pureza-Jodo Camara, ainda que com certa precariedade,
principalmente na zona rural que em épocas de estiagem necessitam de

abastecimento por carros-pipas.

Quanto ao setor de Educacdo, todos o0s municipios atendem a
demanda do ensino fundamental e médio. Quanto ao ensino superior esta
situado no municipio de Jodo Camara os Campus do IFRN (Instituto Federal de

Educacdo, Ciéncia e Tecnologia do Rio Grande do Norte) e da UERN
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(Universidade do Estado do Rio Grande do Norte), atendendo a demanda do

ensino superior dos municipios circunvizinhos.
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Figura 16. Malha viaria do MRT Jodo Camara/RN. Fonte: https://189.9.128.64/mapas'-
multimodais/shapefiles/shapefiles.rar

Este MRT é interligado por uma malha viaria abrangida por rodovias
federais e estaduais, como: BR-406, RN-263, RN-120, RN-064, RN-051 e RN-
023. A referida malha viéria interliga o MRT de Jodo Camara as demais regides

do estado.
7.2.1.4 Projetos de Assentamentos

O MRT de Jodo Camara apresenta um significativo numero de
assentamentos rurais, distribuido em seus 13 municipios, conforme pode ser
visto no mapa Figura 16. Dentre os assentamentos rurais presentes na regiao
do mercado, dois sdo de origem dos movimentos quilombolas, situados no

municipio de Poc¢o Branco.
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Figura 17. Assentamentos rurais presentes no MRT Jodo Camara/RN. Fonte:
https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.

7.2.1.5 Tipologia Regional MRT Jodao Camara/RN
Descricao Tipologica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias

identificadas para o MRT Jodo Camara/RN, estdo demonstradas no Quadro 08:

Quadro 08. Tipologias no MRT Jodo Camara/RN
Nivel Descricéao

1° Nivel Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria baixo
rendimento)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria médio

0 NI
2° Nivel rendimento)
Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuéaria alto
rendimento)
30 Nivel Exploracao mista (agricultura e/ou pecuaria

baixo/médio/alto rendimento/municipio)
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1° Nivel — Exploracdo Mista -Terras de agricultura e /ou pecuaria

As terras deste nivel categorico foram as Unicas encontradas neste
mercado, por conseguinte, a mais importante e também complexa de se
delimitar seu real valor de mercado, pois aqui desenvolvem-se as atividades
agropecuérias. Além das propriedades fisicas e quimicas do solo, outros
fatores determinantes nos valores dos iméveis ofertados ou negociados foram
a localizacdo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico

que permita a exploracao das terras em periodos de estiagem.
2° Nivel — Agricultura e/ou Pecuaria de baixo rendimento

Em geral sdo solos mais rasos, por vezes com afloramentos rochosos
ou bastante pedra na massa do solo, o que dificulta a mecanizacédo, podendo
apresentar ondulacdes mais fortes, indisponibilidade hidrica, baixa
disponibilidade de nutrientes. Tanto a producdo quanto a produtividade séo
baixas, seja na exploracéo agricola, como também na pecuaria. Na agricultura,
a exploracdo é do tipo sequeiro. Faz-se uso de areas de vazantes para

exploracéo de culturas de subsisténcia ou pequenas capineiras.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento

Sao terras em geral, de razoavel fertilidade, planas a suave onduladas,
de profundidade média, com pouca presenca de pedras na massa do solo, e
potencial para maiores produtividades. Sao exploradas, em geral, com culturas

de subsisténcia, fruticultura e/ou pecuaria de médio rendimento.

Na regido do MRT, s&o popularmente conhecidas como terras barradas

ou ariscadas com aptidao para agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento.
2° Nivel - Terras de agricultura e/ou pecuaria de alto rendimento

Sao terras profundas, de textura média, planas a suave onduladas,
com auséncia ou baixa presenca de pedras na massa do solo, em geral,
utilizadas para agricultura e/ou pecuaria, com potencial de obtencdo de alto
rendimento por possuir boa disponibilidade de nutrientes e potencial hidrico.

Nos periodos de secas, sdo necessarias irrigacdes para obtencdo de bons
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resultados. Na regido do MRT, popularmente sdo denominadas de terras de
varzea, de paul, e terras barradas com potencial para irrigacdo, onde séo
exploradas a fruticultura irrigada ou hortifrutigranjeiros, além de potencial para

exploracdo da pecudria semi-intensiva ou intensiva.

3° Nivel — Terras de agricultura e/ou pecuaria de baixo, médio ou

alto rendimento em nivel de municipio.
7.2.1.6 Precos do MRT Jo&o Camara/RN

O mercado de terras de Jodo Camara/RN tem apresentado nos ultimos
anos, variacdes dos precos de terras, em decorréncia de alguns fatores que
contribuirdo para tal, a exemplo da expanséo da exploracédo de energia edlica,
a chegada de algumas empresas no ramo da fruticultura irrigada, bem como a
identificagédo de praias no litoral norte do estado com atrativos naturais para a
exploracdo turistica. Entretanto, é ainda a agropecuéria, a atividade que
embora, nos ultimos anos, ndo tendo crescimento significativo na regiao,
contribuiu mais efetivamente para direcionar os precos das terras do mercado,
dado que as empresas do ramo de producdo de energia edlica. Neste setor
(agropecuario) um dos fatores de maior relevancia, na regido nordeste, para a
definicdo do preco das terras € a disponibilidade hidrica no imoével. Sem duvida
esse € um dos mais importantes fatores que contribui para a definicdo dos

precos praticados no MRT.
7.2.1.7 Dados da Pesquisa

Os dados de Ofertas de Mercado (OF) e Negécios Realizados (NR)
foram coletados em sua grande maioria, em iméveis com area superior a 50
ha, através de dados fornecidos por Cartérios, informacdes do setor de
negocios imobiliarios (sites) ou por técnicos da Secretaria Municipal de
Agricultura, Emater ou Orgéos assemelhados dos municipios que compdem o

Mercado.

Com a compilacdo dos dados coletados, identificou-se que no MRT de

Jodo Camara, ndo houve uma diferenca significativa no percentual entre o
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namero de elementos ofertados e negociados, conforme pode ser observado

no quadro 09 abaixo:

Quadro 09. Elementos que comp8e a amostra do MRT Jodo Camara/RN.

Elemento NUumero de elementos % Elemento
Negocios Realizados - NR 18 46,16 %
Ofertas de Mercado - OF 21 53,84%

Total 39 100,00%

Apos os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 39 (trinta e
nove) elementos com imoveis em oferta e negécios realizados, os quais, apés
0 saneamento, chegou-se um Coeficiente de Variagcdo (CV) de 53,87%,
permanecendo 32 (trinta e dois) elementos em condi¢cdes de compor a amostra

geral do Mercado Regional de Terras Jodo Camara/RN.

No Quadro 10 sédo apresentados o numero e o0 percentual de

elementos encontrados para cada tipologia.

A maior quantidade de elementos (22) foi verificada para a tipologia
Exploracao (Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento), correspondendo a
56,41 % do total dos elementos tratados, seguido por (Agricultura e/ou pecuéria
de alto rendimento), com 09 (nove) elementos, correspondendo a 23,08% do
total, e, por ultimo, a Agricultura e/ou pecudria de baixo rendimento, composta

por 8 (oito) elementos, o que corresponde a 20,51%.

Quadro 10. Tipologias de dados do MRT Jodo Camara/RN.

Tipologia Quantidade % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento 8 20,51%
Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento 22 56,41%
Agricultura e/ou Pecuéria de alto rendimento 9 23,08%
Total 39 100,00%
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O acesso aos iméveis que compdem o MRT Jodo Camara/RN se deu

exclusivamente através de BR e RN'’s.

No Quadro 11, a seguir, sdo apresentados 0s elementos por municipio

com suas tipologias, tipo de transacédo, valores de VTl/ha e VTN/ha para o

MRT Jo&o Camara/RN. Das cidades que compdem o mercado, apenas dois

municipios ndo apresentaram elementos ofertados ou negociados. Foram eles:

Caicara do Norte e Pureza.

Quadro 11. Dados de pesquisa de Negdcios Realizados (NR) e Ofertas de Mercado
(OF) do MRT Joado Camara/RN.

Municipio Tipologias ~ VTlha  VTN/ha Dados
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes ] ] 2.435,31 2.283,11 OF
baixo rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes o ] 2.569,59 2.312,63 NR
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes . _ 2.406,65 2.052,73 OF
baixo rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes . _ 3.771,43 3.342,86 OF
baixo rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes _ . 2.613,43 2.159,71 OF
baixo rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes ] ) 2.888,89 | 2.750,00 OF
baixo rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Bento Fernandes 2.325,58  2.267,44 NR

baixo rendimento
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Municipio Tipologias VTl/ha VTN/ha Dados
Agricultura e/ou pecuaria
Jandaira _ _ 5.028,57 4.857,14 OF
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Jandaira _ _ 1.981,65 1.981,65 OF
baixo rendimento
) Agricultura e/ou pecuaria alto
Jandaira ] 4.222,22 4.083,33 OF
rendimento
) Agricultura e/ou pecuaria alto
Jandaira ] 4.444,44 3.611,11 OF
rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Jodo Camara/Touros _ _ 4.028,78 4.028,78 OF
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Joao Camara/Touros o _ 463,41 463,41 NR
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuaria
Parazinho ) ) 18.137,93 | 17.922,41 OF
médio rendimento
. Agricultura e/ou pecuéria
Parazinho o _ 4.800,00 4.657,95 OF
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuéria
Parazinho _ . 159,62 133,02 NR
baixo rendimento
Agricultura e/ou pecudria alto
Pedra Grande 3.000,00 3.000,00 NR

rendimento

73




Municipio Tipologias VTl/lha  VTN/ha Dados
Agricultura e/ou pecudria alto
Pedra Grande _ 4.000,00 3.500,00 NR
rendimento
Agricultura e/ou pecudria alto
Pedra Grande _ 5.600,00 5.268,14 OF
rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Pedra Grande o _ 6.842,11 6.184,21 OF
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Poco Branco o ] 8.181,82 7.272,73 NR
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
S&o Bento do Norte _ _ 1.132,08 | 943,40 NR
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuéria alto
Galinhos _ 2.370,28 2.306,38 NR
rendimento
_ Agricultura e/ou pecuéria alto
Galinhos _ 2.370,28 2.370,28 NR
rendimento
Agricultura e/ou pecuéria
S&o M. do Gostoso o , 14.225,47 7.874,82 OF
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuéria
S&o M. do Gostoso o , 2.032,21 2.032,21 NR
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Sao M. do Gostoso 2.879,08  2.559,18 NR

médio rendimento
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Municipio Tipologias VTl/ha = VTN/ha Dados
Agricultura e/ou pecuaria
S&o M. do Gostoso o _ 3.921,57 3.529,41 OF
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Sdo M. do Gostoso o _ 5.000,00 4.166,67 OF
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuaria
Taipu o _ 3.500,00 3.413,34 NR
médio rendimento
_ . Agricultura e/ou pecuaria
Taipu/Ceara Mirim o _ 3.686,92 3.630,84 NR
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuaria
Taipu o _ 3.487,35 3.410,70 NR
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuaria
Taipu o _ 3.500,00 3.500,00 NR
médio rendimento
. Agricultura e/ou pecuaria
Taipu o _ 944,82 944,82 NR
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuéria
Taipu o _ 517,90 295,68 NR
médio rendimento
_ Agricultura e/ou pecuéria
Taipu o , 25.000,00 21.250,00 OF
médio rendimento
Agricultura e/ou pecuaria
Touros 2.400,00 2.337,50 OF

médio rendimento
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Municipio Tipologias VTl/ha VTN/ha Dados

Agricultura e/ou pecudria alto
Touros _ 22.641,51 18.867,92 OF
rendimento

Agricultura e/ou pecudria alto
Touros _ 13.793,10 9.736,31 OF
rendimento

Do quadro, percebe-se que o maior numero de elementos foi
conseguido nos municipios de Bento Fernandes e Taipu, ambos com 7
elementos e com as tipologias Agricultura e/ou pecuéria de baixo rendimento e
Agricultura e/ou pecuéria de médio rendimento, respectivamente. O municipio
de Sao Miguel do Gostoso também apresentou um nuamero significativo de
elementos (05) dentro do quantitativo de elementos obtidos, sendo todos eles
com tipologia de Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento.

Dos 13 municipios que compdem o MRT de Jodo Cémara, apenas 4
formaram mercado (nivel 3). Foram eles: Bento Fernandes, Pedra Grande, Sao
Miguel do Gostoso e Taipu, sendo Bento Fernandes com terras de tipologia de
baixo rendimento, S&o Miguel do Gostoso e Taipu com terra de tipologia de
médio rendimento e Pedra Grande com tipologia de alto rendimento.

7.2.1.8 Fator Fonte (FF)

Para os elementos de ofertas que compdem a amostra, foi utilizado um
Fator de Corregdo. Segundo Rubens Alves Dantas (2005), “nos pregos dos
iméveis colocados em oferta geralmente estdo incluidos acréscimos
sistematicos dados pelos ofertantes, esperando atingir uma posicdo de
equilibrio, através da barganha com o comprador, por ocasido do fechamento
do negocio, utiliza-se um fator de desconto, denominado Fator Fonte (FF)".
Diante do exposto, utilizou-se um Fator de Correcdo dos valores das amostras

na ordem de 20%.
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7.2.1.9 Valor médio e Campo de Arbitrio

Apés o saneamento dos elementos que abrangem todas as tipologias
do mercado (Uso Indefinido), chegou-se aos seguintes resultados para o valor
dos iméveis do MRT Jodo Camara: valor médio de VTl/ha R$ 2.952,56, CV de
46,85%, intervalo de confianca entre R$ 1.569,19 e R$ 4.335,94. Para o
VTN/ha, a média foi de R$ 2.754,52, intervalo de confianca entre R$ 1.454,90 e
R$ 4.054,15 e com um CV de 47,18 %.

Observa-se que os valores obtidos tanto no Uso indefinido quanto no 1°
Nivel sdo os mesmos, considerando-se que foi obtido apenas uma tipologia, a

“Exploragao Mista”.

No 2° Nivel categoérico, onde sao definidas as modalidades das
atividades (Agricultura e/ou pecuaria de baixo, médio e alto rendimento), os
valores médios obtidos foram os seguintes: VTI/ha R$ 2.115,88, R$ 2.934,84 e
R$ 3.715,28; e, VTN/ha R$ 1.946,81, R$ 2.766,76 e R$ 3.448,42 para as

modalidades de baixo médio e alto rendimento, respectivamente.

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

7.2.1.10 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apds o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoéricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés analises consecutivas.

Considerando os conceitos acima descritos e ainda que o MRT de
Jodo Céamara foi formado nesse ano de 2020, ndo houve consolidacdo de
mercado para este MRT, pois 0os municipios que definiram mercado para o ano
2020 néo tiveram seus mercados definidos em anos anteriores no mercado a

gue pertenciam.
77



7.2.1.11 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

O Quadro 12 a seguir, contém dados de Precos Referenciais do
Mercado Regional de Terras do estado do Rio Grande do Norte - PPR /MRT
Joao Camara/RN, com informacdes relativas ao Saneamento dos dados, Média
do Valor Total do Imdvel — VTl e Média do Valor da Terra Nua — VTN, referente
ao RAMT de 2020.
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Quadro 12. Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras- Joao Camara/Estado do Rio Grande do Norte - PPR /MRT Joao
Camara/RN* PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Jo&o Camara/RN.

Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN
Tipologia z 5 S -
eIZm outrlliers n %l;t::ers. média CcVv minimo | maximo | média CcVv minimo | maximo
Uso Indefinido (Média Geral) 39 7 32 2.952,56 | 46,85% |1.569,19 |4.335,94 | 2.754,52 | 47,18% | 1.454,90 | 4.054,15
1° nivel categorico
Exploragdo Mista 39 7 32 2.952,56 | 46,85% |1.569,19 |4.335,94 | 2.754,52 | 47,18% | 1.454,90 | 4.054,15
2° nivel categorico
gg%g{fg"’r‘gnﬂi‘ﬂgﬂ(@?”Cu't“ra elou Pecuaria| g 1 7 2.115,88 | 42,80% |1.210,28|3.021,47 | 1.946,81 | 43,02% |1.109,29 | 2.784,33
Eéﬁoggéafeyéféigfg)”c“'t“ra elou Pecuaria| 5, 5 17 2.934,84 | 51,26% | 1.430,59 | 4.439,09 | 2.766,76 | 52,26% | 1.320,79 | 4.212,73
ggﬂﬁgafeanodi'v'm'ztn"iéfgr'cu't“ra elou Pecuaria| g 2 7 3.715,28 | 32,13% |2.521,38 | 4.909,17 | 3.448,42 | 29,98% | 2.414,66 | 4.482,18
3° nivel categdrico
Eg%g{fg"’r‘gn'\giﬁgn(gg_”%“e'mgalféfn“asggg)a”a 6 1 5 2.533,97 | 8,86% |2.309,45|2.758,50 | 2.302,60 | 11,58% |2.035,84 | 2.569,35
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuéria
de médio rendimento — Sdo Miguel do| 5 1 4 3.458,21 | 37,18% |2.172,31 | 4.744,12 | 3.071,87 | 31,18% |2.114,15 | 4.029,58
Gostoso)
5;‘%0(;3%3?62"&?&;’;\3'["}“;};La)‘ elou Pecuaria| 4 1 6 2.606,16 | 56,04% | 1.145,80 | 4.066,53 | 2.532,56 | 59,13% | 1.034,99 | 4.030,14
gﬁﬂﬁéafe?dMiﬁaté’igﬁég'rg"grgfdue;’ eclanal 3 0 3 4.200,00 | 31,23% |2.888,51 |5.511,49 |3.922,71 | 30,38% |2.731,02 | 5.114,41
Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinam a avaliar imdveis rurais.
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7.2.1.12 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 13 apresentamos o numero de negocios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relacédo ao
namero total de elementos do mercado, resultando em 18 elementos da
tipologia Agricultura e/ou pecuaria de baixo, médio e alto rendimento, o que
corresponde a 46,15% do total. Uma maior liquidez poderiamos encontrar em
minifandios e pequenas propriedades rurais, onde a velocidade de venda é
bem maior do que em médias e grandes propriedades como no caso dos

elementos pesquisados no mercado.

Quadro 13. Namero de negdcios realizados no MRT Jodo Camara /RN.

Elemento NMUGERE % Elemento
elemento
Agrlc_:ultura e/ou Pecuaria de baixo, médio e alto 18 46,15
rendimento
Numero total de elementos do MRT 39 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Jodo Camara/RN, encontramos varios perfis de
compradores e vendedores, com a crescente demanda por terras para
exploracdo com agricultura irrigada, implantacdo de Parques Eolicos e atrativos
naturais para a exploracao turistica, foram detectadas varias empresas e
pessoas fisicas adquirindo terras para essas finalidades, sendo os principais

fatores determinantes nos precos de terras mais elevados
7.2.1.13 Conclusdes

Os trabalhos de campo para coleta dos elementos (ofertas e negocios
realizados) que compdem a amostra, deu-se nos seguintes periodos: de 03 a
06/11/2020, 16 a 17/11/2020, 23 a 27/11/2020 e 01 a 04//12/2020.

Partindo dos dados coletados de ofertas e negocios realizados,
percebe-se que os elementos em estudo s&o em sua maioria, de pequenas
propriedades, podendo em alguns poucos casos, encontrar-se elementos
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classificados como de médias propriedades rurais. Outra observacdo que
merece destagque é de que municipios que nos RAMT'S anteriores (2017 e
2018) apresentaram um numero significativo de imoOveis em oferta ou de
negécios realizados, a exemplo de Touros, Pureza e Jodo Camara, chegando
inclusive a formarem mercado (3° nivel), no RAMT do ano de 2020, deixaram
de apresentar elementos ou apresentaram numero de elementos néo
significativo no universo da amostra, fato que acredita-se ter contribuido para
um decréscimo no preco das terras do mercado, ja que pelas peculiaridades
inerentes aos recursos naturais como solo de maior fertilidade e recursos
hidricos, em geral presentes nas terras daqueles dois primeiros municipios,

contribuirem positivamente na definicdo dos valores das mesmas.

Percebeu-se assim que na regido do mercado de Jodo Céamara,
embora haja uma expectativa de elevacdo dos valores das terras, em
decorréncia do crescimento da exploracdo de energia edlica na regido em anos

anteriores, tal expectativa ndo se confirmou dentro do universo desta pesquisa.

O resultado deste trabalho revela um decréscimo nos precos das terras
do MRT de Jodo Camara, ndo correspondendo assim, as expectativas ali
presentes, acreditando-se que tal decréscimo, além do motivo elencado no
paragrafo anterior, deu-se também em razdo da expansao dos parques eélicos
ja ndo acontecerem de forma tdo intensa naquele mercado como em anos
anteriores, mas comecando a expandir-se para areas vizinhas como Pedro
Avelino, Afonso Bezerra e Lages, areas estas que ja ndo pertencem ao

mercado tratado neste estudo.
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7.3 Mercado Regional de Terras MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do
Potengi/RN

7.3.1 Caracterizacdo do MRT Nova Cruz - Sado Paulo do Potengi/RN
7.3.1.1 Abrangéncia Geografica

Reunindo 20 (vinte) municipios, conforme apresentado na Figura 18, a
regido que abrange o MRT Nova Cruz — Sdo Paulo do Potengi/RN ocupa uma
area de 3.124,261 km2 o equivalente a 5,92% do total do territério do Estado
do Rio Grande do Norte. Em 2010, a populacdo residente nesta regido
totalizava 158.038 habitantes representando 4,99% do total da populacdo do
Estado. Delimita-se ao norte com o MRT Jodo Camara/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, Jundi4, Lagoa d'Anta, Lagoa de
Pedras, Lagoa Salgada, Nova Cruz, Passa e Fica, Passagem, Riachuelo,
Santa Maria, Santo Anténio, Sdo Paulo do Potengi, S&o Pedro, Senador El6i de

Souza, Serra Caiada, Serrinha e Varzea.
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Figura 18. Delimitagdo Espacial do MRT Nova Cruz - S&o Paulo do

Potengi/RN.  Fonte:  https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-
territorio/15774-malhas.html

A concentracdo populacional, nessa regido, € maior no municipio de
Nova Cruz, sendo influenciado pelo municipio de Santo Antdnio e Goianinha.
Os segmentos mais dinamicos da economia envolvem as seguintes atividades:
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Agropecuaria (pecuaria bovina e agricultura de subsisténcia), pequenas
indUstrias, construcdo civil, servicos (comércio atacadista, varejista,
supermercados e turismo), tendo o municipio de Nova Cruz, Santo Anténio e
Sdo Paulo do Potengi, regibes de expansdo de exploracdo agropecudria,
industrias e de servigos.

7.3.1.2 Recursos Naturais
Clima

A regido do MRT Nova Cruz - Sado Paulo do Potengi/RN apresenta
segundo Gaussen Clima 3ath, Mediterraneo quente ou Nordestino de seca
acentuada, indice xerotérmico de 150 a 200, 7 a 8 meses seco e Clima 3bth,
Mediterraneo quente ou Nordestino de seca média, indice xerotérmico de 100 a

150, 5 a 6 meses seco.

Segundo Koppen o mercado apresenta Clima Tropical Chuvoso (As’),
caracterizado por apresentar verdo seco e temperatura média mensal acima de
18°C em todos os meses do ano, apresenta uma pequena concentracao de
precipitacdo anual, com totais de chuvas bem significativos, com o maximo
pluviométrico nos meses de marco a julho, o minimo de chuvas ocorre na
primavera e verdao e Clima seco de Estepe (BSs’h), caracterizado por
apresentar verdo seco, porém o periodo chuvoso inicia-se ao final dessa
estacdo estendendo-se até o outono, as precipitaces sdo mal distribuidas
temporal e espacialmente, com maximo pluviométrico no outono € minimo no
inverno. O trimestre mais chuvoso corresponde aos meses de fevereiro, margo
e abril, sua evapotranspiracdo potencial média anual € maior que a
precipitacdo média anual, apresentando temperaturas elevadas durante todo o

ano — média anual superior a 18°C.
Recursos Hidricos

Encontra-se inserido nos dominios da bacia hidrogréfica do Rio
Potengi, Rio Curimataud, Rio Ceara-Mirim, Rio Trairi, Rio Doce, Rio Jacu, sendo
banhado pelas sub-bacias dos Rios Potengi, Rio Trairi, Rio Curimatad, Rio
Jacu e outros (CPRM, 2005), conforme a Figura 19.
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Quanto aos recursos hidricos superficiais, no mercado os principais
tributarios sdo: Rio Camaragibe, Rio Grande, Massaranduba, e os riachos Bom
Pastor, Corrego de S&o Mateus, riachos Melo, Chiquinho, Agua Fria, S&o
Bento, Boiadeiro, do Boi, da Telha, do Meio, Salgado, Pedra Branca, Pau
Queimado, da Caibeira, do Umbuzeiro, dos Macacos, Salgado, do Barboséo,
do Ique-lque, Jodo Gomes, Pajucara, do Vicente, do Branco, do Prego, Bueiro,
Curralinho, Séao Bento, Grande, Cachoeira do Sapo, do Barreto, da Onca, da
Formiga, dos Paus, Campos Novos, Umbuzeiro, Baixio, Pai Domingos, da
Véarzea, Jacumirim, de Baixo, Campos Novos, Santa Luzia, dos Fiéis, dos
Calixtos, Bom Pasto, Codrrego do Vicente, do Alivio, Tamandud, Salvado, do
Mel, e outros (CPRM, 2005).

Os principais acudes existentes sdo: Acude Serrote, de Serrinha,

Pajucara, Calabouco, Bairro Boa Sorte e outros (CPRM, 2005).

Todos os cursos d’ agua tém regime intermitente e o padrdo de

drenagem € o dendritico.

Quanto aos aquiferos, o mercado de Nova Cruz — Sédo Paulo do
Potengi/RN esté inserido no Dominio Hidrogeoldgico Intersticial e no Dominio
Hidrogeol6gico Fissural. O Dominio Intersticial € composto de rochas
sedimentares do Grupo Barreiras, dos Depdsitos Colavio-eluviais, dos
Depositos  Aluvionares. O Dominio Fissural € formado de rochas do
embasamento cristalino que englobam o subdominio rochas do embasamento
cristalino, sub-dominio rochas igneas constituido do Complexo Presidente
Juscelino, Complexo Sdo José do Campestre, Complexo Brejinho, Complexo
Serrinha-Pedro Velho, metamorficas, constituido da Formacédo Seridd, do
Complexo Jodo Camara, da Suite Natal, Suite calcialcalina Itaporanga, da
Suite Poco da Cruz, Suite Peraluminosa, dos Granitoides, do Complexo Santa
Cruz, Complexo Senador El6i de Souza e pelos Metatonalitos Bom Jesus,
(CPRM, 2005).
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Figura 19. Recursos Hidricos do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN. Fonte:

http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.asp

86



Vegetacéo

Consideravel parte da area de abrangéncia deste MRT est4 sobre a
influéncia de algum tipo de pressao antropica, seja por meio da influéncia de

nacleos urbanos e de atividades agricolas, conforme a Figura 20.

Quanto a formacéo vegetal, o0 mercado de Nova Cruz - Sdo Paulo do
Potengi esta localizado predominantemente numa regido de Savana-Estépica-
Arborizada (caatinga), caracterizada por vegetacdo composta de espécies que
apresentam reducdo de éarea foliar, transformacdo das folhas em espinhos,
cuticulas cerosas nas folhas, érgdos subterraneos de reserva, sendo contudo,
a mais importante e de maior ocorréncia a queda das folhas no periodo seco.
Além disso, € bastante frequente a presenca das verdadeiras espécies
xerofilas (cactaceas), que se caracterizam pela auséncia de folhas e por serem

suculentas, com grande reserva de agua para o periodo de estiagem.

As caatingas variam muito em porte e densidade e mesmo em
composicao floristica, estando subdivididas em duas composicdes: caatinga
Hipoxerdfila (menos seca) e caatinga Hiperxerdfila (de carater xerodfilo mais
acentuado). Predomina na regido em estudo a caatinga Hipoxerdfila,
correspondendo a de carater xerofilo menos acentuado, de maior porte
(arb6reo ou arbéreo-arbustivo) e mais densa, quando relacionada e caatinga
Hiperxerdfila (JACOMINE, 1971). A Caatinga Hipoxerdfila € formada
predominantemente por arvores e arbustos. Essa vegetacdo perde as suas
folhas e torna-se ressequida na época seca. Sem as folhas, as plantas nao
perdem &gua por transpiracdo e ndo fazem fotossintese, reduzindo o

metabolismo; esse fendmeno é chamado de estivagao.

A maior parte das terras estd explorada com agropecuéaria e

agricultura, como mostra a Figura 20.
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Legenda
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% =1 MRT Nova Cruz - Séo Paulo do Potengi
| Vegetacio
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[ 1Cb - Floresta Estacional Decidual das Terras Baixas
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Figura 20. Vegetacéao do M Nova Cuz - é Paulo do Poengi/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/
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Relevo

Entre os relevos predominantes no mercado podemos destacar a
Depressédo sub-litoranea - terrenos rebaixados, localizados entre duas formas
de relevo de maior altitude, ocorre entre os Tabuleiros Costeiros e o Planalto
da Borborema (CPRM, 2005), conforme Figura 21.

Na Figura 04, encontramos a declividade predominante no mercado,

variando de 100 — 200 metros.
Solos

Sendo um dos elementos principais a influenciar a
producao/produtividade na atividade agropecuéria, o tipo de solo combinado ao
relevo, via de acesso e a propria infraestrutura presente em um imovel rural,
constituem-se, entre outros, indicador crucial na definicdo do preco das terras

negociadas em um mercado de terras.

A Figura 22 a seguir mostra os tipos de solos predominantes no MRT
Nova Cruz - S&do Paulo do Potengi, entre os quais podemos destacar as

seguintes classes: Neossolo, Argissolo, Latossolo e Gleissolo.

Conforme se observa na Figura 22, a regido possui bastante
diversidade no que diz respeito as classes de solos existentes, havendo
regides com solos de textura arenosa, argilosa, média, com presenca de

pedregosidade e até com afloramentos rochosos.

O uso indicado para exploragdo agropecuaria é a pecuaria extensiva,

algumas areas com algodao, milho, feijao, e cultura de palma forrageira.

Nas areas de ocorréncia dos solos com predominancia de pedras e
rochas, deve-se conservar a vegetacao natural para preservar a flora e fauna,
estes solos apresentam limitagbes ao uso agricola devido a falta d’ agua,
susceptibilidade a erosdo, além de restricbes ao emprego de maquina agricola

devido a pequena espessura dos solos, de pedregosidade e rochosidade.
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Atualmente € um mercado de grande expansdo Agropecuaria,
principalmente os municipios de Nova Cruz, Santo Antbnio e Sdo Paulo do

Potengi.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominagdes regionais dos solos, termos populares, usuais,
mais conhecidos por pessoas ndo ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Solos de Alto rendimento: terras de cha; terras de varzea; terras de
arisco; terras de mandioca, terras de cajueiro; terras com potencial e agua para

irrigacao; outras denominagdes existentes, de acordo com a regiao.

Solos de Médio rendimento: terras de arisco; terras de pecudria; outras

denominagdes existentes, de acordo com a regiéo.

Solos de Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco;

terras de criacdo; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiao.
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igura 21. Relevo do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN.

http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php
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Legenda

® Sedes Municipais

% =1 MRT Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi
Solos
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[] PAd - Argissolo Amarelo Distréfico

[ PAdx - Argissolo Amarelo Distrocoeso

I [ PVAd - Argissolo Vermelho-Amarelo Distréfico
m - M Il PVAe - Argissolo Vermelho-Amarelo Eutréfico
Bl PVe - Argissolo Vermelho Eutréfico
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Figura 22. Classificacdo dos Solos do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN.
Fonte: https://portaldemapas.ibge.gov.br/
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7.3.1.3 Projetos de Assentamentos e areas de quilombolas

Na Capital do Estado do Rio Grande do Norte, encontra-se instalada a
Superintendéncia Regional do INCRA (SR-19), que coordena nos municipios
do Mercado de Terra de Nova Cruz - Sado Paulo do Potengi, varios projetos de
assentamentos rurais, conforme a Figura 23. Dentre os assentamentos rurais
presentes na regido do mercado, podemos destacar o assentamento
Passagem do Juazeiro e Lagoa Nova, tendo uma éarea de Comunidade

Quilombola, situado no municipio de lelmo Marinho.
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Figura 23. Projetos de assentamentos federais e areas de
quilombolas inseridos no MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do
Potengi/RN. Fonte:
https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.
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7.3.1.4 Infraestrutura

O MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN é beneficiado com a
presenca da expansao da Agropecuaria. Este MRT é interligado por uma malha
viaria bastante extensa, abrangida por leitos naturais; em obras de
pavimentagdo em asfalto; por rodovias pavimentadas como a BR- 304 e BR-
226, RN-064, RN-120; RN — 269; RN — 003; RN - 002 dentre outras, segundo o

mapa de infraestrutura do Estado, representado na Figura 24.
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Figura 24. Infraestrutura do MRT Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi/RN.
https://189.9.128.64/mapas-multimodais/shapefiles/shapefiles.rar

Fonte:
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7.3.1.5 Tipologia Regional MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN
Descricédo Tipoldgica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias

identificadas para o MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN, foram:

Quadro 14. Tipologias no MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN
Nivel Descricao

1° Nivel | Exploragdo mista (agricultura e/ou pecuaria)

| Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuéria de baixo rendimento)
2° Nive

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo
30 Nivel rendimento/municipio).

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio
rendimento/municipio).

A seguir, para melhor compreensédo, descreveremos o0 1° e 2° Nivel
Categérico de Exploracao, haja vista, tratar-se de caracteristicas do sistema
produtivo em que se encontram inseridos os iméveis e/ou as condi¢bes de

clima e solo presente nos elementos coletados e tratados estatisticamente.
1° Nivel — Exploracao Mista -Terras de agricultura e /ou pecuéria

As terras deste nivel categ6rico foram as Unicas encontradas neste
mercado, por conseguinte, a mais importante e também complexa de se
delimitar seu real valor de mercado, pois aqui desenvolve-se as atividades
agropecuarias. Além das propriedades fisicas e quimicas, outros fatores
determinantes nos precos dos imoveis ofertados ou negociados foram a
localizacdo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico que

permita a exploracéo das terras em periodos de estiagem.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento

Em geral sdo solos mais rasos, por vezes com afloramentos rochosos
ou bastante pedra na massa do solo, o que dificulta a mecanizagéo, podendo

apresentar ondulacbes mais fortes, indisponibilidade hidrica, baixa
96



disponibilidade de nutrientes, e, por conseguinte, usados para produgcéo do
autoconsumo ou sustentabilidade do agregado familiar. Tanto a producao
guanto a produtividade sdo baixas, seja na exploracéo agricola, como também
na pecuéria, que ocorrem no sistema de exploracdo 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.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento

Sao terras em geral, 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. S&do 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 pecuéaria de médio rendimento.

3° Nivel — Terras de agricultura e/ou pecuaria de baixo e médio

rendimento em nivel de municipio.
7.3.1.6 Precos de terras no MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN

O mercado de terra Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi/RN tem
apresentado um razoavel movimento de negdécios realizados de imdveis rurais
nos ultimos 2 anos. A proximidade para os grandes centros urbanos do Estado,
com uma boa malha rodoviaria, solos em geral de razoaveis propriedades
fisicas e quimicas, relevos propicios a mecanizacdo em boa parte de suas
terras, que por sua vez tem regulares aptiddes agricolas e sendo banhada por
trés das principais bacias hidrograficas do Estado, terras que podem ser
utilizadas com agricultura e fruticultura irrigada, agricultura temporaria e
pecuaria, sdo fatores que interferem nos precos das terras do mercado,
principalmente o grande potencial de exploracdo agropecuaria em regides de

solos de regular capacidade de aproveitamento agricola.
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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 regifes possuem boa aptiddo agropecuaria, cultivaveis,
com pouca ou nenhuma pedregosidade e relevo predominantemente plano a
suave ondulado. Nessas terras estdo localizadas as maiores producdes
agropecuarias do mercado, com areas de pastagem de boa qualidade,
agricultura e fruticultura bem conduzida principalmente com o auxilio da
irrigacdo e regido de expansdo de exploragcdo pecuédria. Os principais
municipios representantes desse mercado de maior valor monetario sao:

Brejinho, lelmo Marinho, Lagoa de Pedras, Nova Cruz e Bom Jesus.

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
precipitacdes pluviométricas e solos de baixas propriedades fisicas e quimicas.
Além da existéncia de solos de baixa fertiidade 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 regidao tem grande destaque na criacdo de bovinos,
demonstrando o aproveitamento das potencialidades existentes, sobretudo
com a implantacdo de culturas forrageiras adaptadas que tem contribuido para
o desenvolvimento da pecuaria na regido. Os municipios de maior
representatividade desse mercado de menor valor monetario sdo: Senador El6i

de Souza, Séo Pulo do Potengi, Riachuelo, Santa Maria e Santo Antdnio.

E importante destacar que em alguns municipios o valor de mercado
das terras sofreu incremento motivado pela expansdo da agropecuaria e
fruticultura, como € o caso de Brejinho, lelmo Marinho, Lagoa de Pedras, Nova

Cruz e Bom Jesus.

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

7.3.1.7 Dados da Pesquisa

A pesquisa abrangeu cartorios de registro de imoveis, prefeituras
municipais, profissionais autbnomos, corretores de imoOveis 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.

Os dados de ofertas de mercado e negécios realizados foram
coletados predominantemente em imdveis com area superior a 50 (cinquenta)

ha, caracteristica bastante comum no mercado.

Apbs os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 92 (noventa e
dois) elementos com precos de imdéveis em oferta e negdécios realizados, os
quais, ap0s o tratamento estatistico em relacdo a Média Geral do mercado,
atingiram um Coeficiente de Variacdo (CV) de 53,88% para o VTI/ha (Valor
total do imovel por hectare) de R$ 6.030,58 e Coeficiente de Variacdo (CV) de
53,28% para o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare) de R$ 5.188,93.

No Quadro 15 sao apresentados o numero e o percentual de
elementos encontrados para cada tipologia.

As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a
tipologia “Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento”, correspondendo a
96,74% do total, totalizando 89 (oitenta e nove) elementos, seguido por
“Agricultura e/ou pecuéaria de baixo rendimento”, com 3 (trés) elementos,

correspondendo a 3,26% do total.

Quadro 15: Tipologias de dados do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN.

Tipologia Quantidade | % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéaria de baixo rendimento 3 3,26%
Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento 89 96,74%
Total 92 100,00%
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O acesso aos iméveis que compdem o MRT Nova Cruz - Sado Paulo do
Potengi/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 conservacdo), agregando valor ao preco do
imovel. No Quadro 16 € apresentada a média do valor da terra nua por hectare
(VTN/ha) e média do valor total do imovel por hectare (VTI/h4), por tipologia
para o0 MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN, para os municipios nos
quais foram encontrados dados de mercado, a saber: Boa Saude, Bom Jesus,
Brejinho, lelmo Marinho, Lagoa de Pedras, Lagoa Salgada, Nova Cruz,
Passagem, Riachuelo, Santa Maria, Santo Anténio, Sdo Paulo do Potengi, S&o
Pedro, Senador El6i de Souza, Serra Caiada, Serrinha e Varzea. Segue abaixo
0s resultados obtidos.

Quadro 16: Dados de pesquisa de Negécios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do MRT
Nova Cruz - Sédo Paulo do Potengi/RN.

Municipio Tipologia VTl/ha (R$) | VTN/ha (R$) | Dado

) Agricultura e Pecuaria
Boa Saude o , 4.757,37 4.043,77 NR
de médio rendimento

] Agricultura e Pecuaria
Boa Saude . . 2.898,55 2.801,93 NR
de médio rendimento

Agricultura e Pecuaria
Boa Saude o _ 8.000,00 7.822,22 OF
de médio rendimento

Agricultura e Pecuaria
Boa Saude ] ] 3.000,00 2.500,00 OF
de médio rendimento

Agricultura e Pecuaria
Boa Saude ) ] 8.000,00 7.616,67 OF
de médio rendimento

Agricultura e Pecuéria
Boa Saulde 4.222,22 3.597,22 OF
de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

Bom Jesus _ _ 10.105,26 9.052,63 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Bom Jesus o _ 8.333,33 6.666,67 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Bom Jesus o _ 5.866,67 5.200,00 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Bom Jesus o _ 18.285,71 12.800,00 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Bom Jesus o _ 8.470,59 8.235,29 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Bom Jesus . . 4.226,42 3.803,77 OF
de médio rendimento
- Agricultura e Pecuéria
Brejinho . . 5.997,00 5.997,00 NR
de médio rendimento
- Agricultura e Pecuaria
Brejinho . . 4.800,00 4.375,34 OF
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Brejinho o _ 15.238,10 14.650,79 OF
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Brejinho o _ 10.909,09 10.363,64 OF
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Brejinho 15.920,40 15.236,32 OF

de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

lelmo Marinho ] ) 8.000,00 6.750,00 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

lelmo Marinho o _ 10.726,74 8.045,05 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

lelmo Marinho o _ 8.000,00 7.310,34 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria

Lagoa de Pedras o _ 9.000,00 7.000,00 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria

Lagoa de Pedras o _ 8.000,00 7.843,75 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria

Lagoa de Pedras o . 9.600,00 6.872,73 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéaria

Lagoa de Pedras o . 7.200,00 6.815,38 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria

Lagoa Salgada o . 5.000,00 4.074,07 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria

Lagoa Salgada o _ 457143 3.857,14 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria

Lagoa Salgada o _ 9.600,00 8.000,00 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria

Nova Cruz 7.434,94 7.249,07 NR

de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

Nova Cruz _ _ 5.000,00 5.000,00 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Nova Cruz o _ 10.000,00 5.000,00 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Nova Cruz o _ 6.250,00 5.312,50 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Nova Cruz o _ 12.800,00 9.800,00 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Nova Cruz o _ 5.509,64 5.234,16 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Passagem o ) 13.500,00 13.250,00 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuéria
Riachuelo . _ 1.878,56 1.408,92 NR
de baixo rendimento
_ Agricultura e Pecuéria
Riachuelo . _ 3.200,00 2.400,00 OF
de baixo rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Riachuelo _ _ 6.857,14 4.000,00 OF
de baixo rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Riachuelo _ _ 3.836,93 3.453,24 OF
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuaria
Riachuelo 2.800,00 2.500,00 OF

de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

Santa Maria _ _ 805,41 759,77 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Santa Maria o _ 7.352,94 6.127,45 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Santa Maria o _ 5.600,00 4.850,00 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Santa Maria o ] 2.777,78 2.552,08 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Santa Maria o ] 4.800,00 4.392,59 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Santo Anténio . . 4.983,35 4.216,68 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuéria

Santo Anténio . . 5.000,00 4.326,92 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuéria

Santo Anténio . . 5.000,00 4.766,67 NR
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuéria

Santo Antbnio _ _ 2.790,46 2.790,46 NR
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuéria

Santo Antbnio _ _ 2.748,51 2.748,51 NR
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuéria

Santo Antbnio 5.000,00 5.000,00 NR

de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

Santo Antbnio _ _ 13.750,00 11.875,00 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria
Santo Antbnio o _ 6.360,42 6.360,42 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria
Santo Antbnio o _ 10.000,00 9.280,00 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria
Santo Antbnio o ] 9.706,60 4.853,30 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria
Santo Antbnio o ] 4.000,00 3.400,00 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria
Santo Anténio . . 4.000,00 3.941,67 OF
de médio rendimento
| Agricultura e Pecuéria
Sé&o Paulo do Potengi . . 1.990,19 1.926,94 NR
de médio rendimento
. _ | Agricultura e Pecuaria
Sé&o Paulo do Potengi o . 4.307,69 3.076,92 OF
de médio rendimento
_ | Agricultura e Pecuéria
S&o Paulo do Potengi _ _ 2.400,00 2.125,49 OF
de médio rendimento
_ | Agricultura e Pecuéria
Sé&o Paulo do Potengi _ _ 3.310,34 3.000,00 OF
de médio rendimento
_ | Agricultura e Pecuéria
S&o Paulo do Potengi 2.941,18 2.598,04 OF

de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

S&o Paulo do Potengi o _ 2.400,00 2.127,27 OF
de médio rendimento
| Agricultura e Pecuéria
Séo Paulo do Potengi o _ 2.503,13 2.227,78 OF
de médio rendimento
| Agricultura e Pecuéria
Séo Paulo do Potengi o _ 8.000,00 7.800,00 OF
de médio rendimento
| Agricultura e Pecuéria
Séo Paulo do Potengi o _ 12.000,00 11.333,33 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Sao Pedro o _ 6.451,61 5.604,84 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
S&o Pedro , , 5.446,62 4.575,16 NR
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéaria
Sao Pedro . . 6.000,00 5.468,75 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuéria
Séo Pedro . . 5.839,42 5.547,45 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Séo Pedro _ _ 3.407,41 2.966,67 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Séo Pedro _ _ 14.500,00 9.500,00 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria
Séo Pedro 4.275,86 3.655,17 OF

de médio rendimento
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Agricultura e Pecuéria

Séao Pedro _ _ 8.000,00 6.681,82 OF
de médio rendimento
Agricultura e Pecuaria

Sao Pedro o _ 10.526,32 9.342,11 OF
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuéria

Senador El6i de Souza o _ 1.816,41 1.725,59 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuéria

Senador El6i de Souza o _ 1.487,13 1.487,13 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Senador El6i de Souza o _ 5.806,45 4.274,19 NR
de médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria

Senador El6i de Souza . . 2.913,09 2.184,82 NR
de médio rendimento
B Agricultura e Pecuéaria

Senador Eléi de Souza . . 3.495,15 2.475,73 OF
de médio rendimento
B Agricultura e Pecuaria

Senador Elé6i de Souza . . 2.400,00 2.400,00 OF
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuaria

Senador El6i de Souza _ _ 14.492,75 12.077,29 OF
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuéria

Serra Caiada ] ] 1.578,95 1.315,79 NR
de médio rendimento
. Agricultura e Pecuéria

Serra Caiada 4511,28 3.984,96 NR

de médio rendimento

107




, Agricultura e Pecuaria
Serra Caiada ] ) 5.333,33 5.190,48 OF
de médio rendimento

_ Agricultura e Pecuaria
Serra Caiada _ _ 9.593,33 8.550,57 OF
de médio rendimento

_ Agricultura e Pecuéria
Serrinha _ _ 5.714,29 5.500,00 NR
de médio rendimento

_ Agricultura e Pecuéria
Serrinha o ] 3.000,00 2.407,41 NR
de médio rendimento

_ Agricultura e Pecuaria
Serrinha o ] 2.982,11 2.982,11 NR
de médio rendimento

_ Agricultura e Pecuaria
Serrinha ) ) 8.421,05 8.315,79 OF
de médio rendimento

_ Agricultura e Pecuéria
Serrinha ) ) 7.246,38 3.623,19 OF
de médio rendimento

] Agricultura e Pecuaria
Varzea . . 1.567,76 1.567,76 NR
de médio rendimento

Agricultura e Pecuaria
Varzea ) ] 7.035,18 6.700,17 NR
de médio rendimento

No Quadro 17 sdo apresentados, o numero e o percentual de tipos de
dados de mercado para o MRT Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi/RN. As
maiores quantidades de dados foram verificadas para Ofertas de Mercados

(OF), correspondendo a 61,96% do total, totalizando 57 (cinquenta e sete)
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elementos, seguido por Negocios Realizados (NR), com 35 (trinta e cinco)

elementos, correspondendo a 38,04% do total.

Quadro 17: Elemento de dados do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN.

Elemento Numero elemento % Elemento
Negodcios Realizados - NR 35 38,04
Ofertas de Mercado - OF 57 61,96
Total 92 100,00

7.3.1.8 Fator Fonte (FF)

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Correcdo. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos pregcos dos imobveis colocados em oferta geralmente estdo
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 Corre¢cdo dos valores
das amostras na ordem de 20% para aqueles imoveis rurais cujos valores

foram obtidos por meio de ofertas.
7.3.1.9 Valor médio e Intervalo de confianca

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, ap6s o saneamento
dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
6.030,58, intervalo de confianca entre R$ 2.781,56 (limite inferior) e R$
9.279,60 (limite superior), com um CV de 53,88% e um valor da terra nua
médio VTN/ha de R$ 5.188,93, intervalo de confianca entre R$ 2.424,18 (limite
inferior) e R$ 7.953,69 (limite superior), com um CV de 53,28%.

Observa-se que os valores obtidos tanto no Uso indefinido quanto no 1°
Nivel sdo os mesmos, considerando-se que foi obtida apenas uma tipologia, a

“Exploracao Mista.

No 2° Nivel Categorico, onde definimos a modalidade da atividade,

foram obtidos os valores para as tipologias “Exploragao mista (Agricultura e/ou
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pecudria de baixo rendimento)”, com valor total médio VTI/ha de R$ 3.978,57,
intervalo de confianga entre R$ 1.399,58 (limite inferior) e R$ 6.557,56 (limite
superior), com um CV de 64,82% e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
2.602,97, intervalo de confianca entre R$ 1.295,57 (limite inferior) e R$
3.910,38 (limite superior), com um CV de 50,23%; “Exploragdo mista
(Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento)”, com valor total médio VTI/ha
de R$ 6.452,03, intervalo de confianca entre R$ 2.728,68 (limite inferior) e R$
10.175,37 (limite superior), com um CV de 57,71% e um valor da terra nua
médio VTN/ha de R$ 5.580,82, intervalo de confianca entre R$ 2.411,51 (limite
inferior) a R$ 8.750,13 (limite superior), com um CV de 56,79%.

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

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 disponiveis nos imoveis rurais. A 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 sdo de vitais importancias no nosso Estado, influenciando de sobre

maneira nos precos dos iméveis rurais.
7.3.1.10 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apos o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés anélises consecutivas.

No MRT Nova Cruz — S&o Paulo do Potengi/RN, encontramos as

seguintes tipologias de uso como “mercado consolidado”, cujos valores médios
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de VTI/ha (R$) e VTN/ha (R$), encontrados nos RAMT de 2017, 2018 e 2020,

se encontram no Quadro 18.

Quadro 18: Tipologias como “mercado consolidado” do MRT Nova Cruz - Sdo Paulo

do Potengi/RN.

Tipologia

Valor médio do VTI/ha (R$)

Valor médio do VTN/ha (R$)

2017

2018

2020

2017

2018

2020

3° nivel categorico

Exploracédo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de médio
rendimento — Bom
Jesus)

6.050,90

8.638,54

7.400,45

5.507,31

7.084,77

6.591,67

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuaria de médio
rendimento —
Santa Maria)

4.123,39

3.590,06

4.267,23

3.666,58

3.155,70

3.736,38

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de médio
rendimento —
Santo Antdnio)

5.266,67

5.439,72

4.431,42

5.075,00

5.224,88

4.172,37

Exploracdo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuaria de médio
rendimento — S&o
Paulo do Potengi)

2.780,39

2.618,05

2.590,81

2.416,16

2.317,87

2.334,26

7.3.1.11 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

No Quadro 19, a seguir, conttm dados de Precos Referenciais do

Mercado Regional de Terras Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi do Estado do
Rio Grande do Norte - PPR/MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN, com
informacdes relativas ao Saneamento dos dados, Média do Valor Total do
Imével — VTl/ha, Média do Valor da Terra Nua — VTN/ha, para o RAMT de

2020.
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Quadro 19: Planilha de Precos Referénciais do Mercado Regional de Terras Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi do Estado do Rio Grande do Norte - PPR
/MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN* PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Nova Cruz - S4o Paulo do Potengi/RN.

Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN
Tipologia ne ne n° - » v - » »
" outliers. média CcVv minimo mMaximo média Ccv minimo maximo
elem. | outliers. San
Uso Indefinido (Média Geral) 92 3 89 6.030,58 | 53,88% |2.781,56| 9.279,60 | 5.188,93 | 53,28% | 2.424,18 | 7.953,69
1° nivel categérico
Exploracéo Mista 92 3 89 6.030,58 | 53,88% |2.781,56| 9.279,60 | 5.188,93 | 53,28% | 2.424,18 | 7.953,69
2° nivel categorico
Bxploracao d'\g'sbt;)sﬁggﬁg:mgg;’“ 3 0 3 3.978,57 | 64,82% |1.399,58 | 6.557,56 | 2.602,97 | 50,23% | 1.295,57 | 3.910,38
Eép'or"’}‘??‘o Mista (Agricultura efou | g4 0 89 6.452,03 | 57,71% |2.728,68 | 10.175,37 | 5.580,82 | 56,79% | 2.411,51 | 8.750,13
ecuaria de médio rendimento)
3° nivel categérico
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento — 6 0 6 5.146,36 | 45,11% |2.824,66| 7.468,05 | 4.730,30 | 50,33% | 2.349,58 | 7.111,02
Boa Saude)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento — 6 1 5 7.400,45 | 31,52% |5.068,15| 9.732,75 | 6.591,67 | 32,60% | 4.442,69 | 8.740,66
Bom Jesus)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento - 5 0 5 10.572,92 | 48,40% | 5.455,84 | 15.690,00 | 10.124,62 | 48,58% | 5.206,18 | 15.043,06
Brejinho)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento — 3 0 3 8.908,91 | 17,67% | 7.334,63| 10.483,19 | 7.368,47 | 8,81% | 6.718,99 | 8.017,95
lelmo Marinho)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento — 4 0 4 8.450,00 | 12,58% |7.386,99| 9.513,01 | 7.132,97 | 6,73% | 6.652,87 | 7.613,06
Lagoa de Pedras)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento — 3 0 3 6.390,48 | 43,62% |3.602,70| 9.178,25 | 5.310,41 | 43,91% | 2.978,62 | 7.642,19
Lagoa Salgada)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento — 6 0 6 7.832,43 | 38,50% |4.817,30| 10.847,57 | 6.265,96 | 30,81% | 4.335,41 | 8.196,50
Nova Cruz)
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Exploragéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento —
Riachuelo)

3.978,57

64,82%

1.399,58

6.557,56

2.602,97

50,23%

1.295,57

3.910,38

Exploragéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Santa Maria)

4.267,23

59,50%

1.728,31

6.806,14

3.736,38

56,22%

1.635,74

5.837,02

Exploragéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Santo Antbnio)

12

4.431,42

26,33%

3.264,55

5.598,29

4.172,37

27,38%

3.030,09

5.314,65

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Sao Paulo do Potengi)

2.590,81

17,95%

2.125,68

3.055,94

2.334,26

16,88%

1.940,18

2.728,33

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Séo Pedro)

5.631,56

26,42%

4.143,84

7.119,28

4.928,55

25,93%

3.650,43

6.206,67

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Senador El6i de Souza)

2.422,36

33,50%

1.610,87

3.233,84

2.054,65

20,99%

1.623,41

2.485,89

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Serra Caiada)

5.254,22

63,02%

1.942,94

8.565,50

4.760,45

63,04%

1.759,50

7.761,40

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuéria de médio rendimento —
Serrinha)

0

5

5.472,76

44,96%

3.012,36

7.933,17

4.565,70

52,51%

2.168,28

6.963,11

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinam a avaliar imdveis rurais.
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7.3.1.12 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 20 apresentamos o numero de negocios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relagdo ao
namero total de elementos do mercado, resultando em 35 elementos das
tipologias Agricultura e/ou pecuaria de baixo e meédio rendimento, o que
corresponde a 38,04% do total de elementos pesquisados. Uma maior liquidez
poderiamos encontrar em minifindios, onde a velocidade de venda é bem
maior do que em pequenas, médias e grandes propriedades como no caso dos

elementos pesquisados no mercado.

Quadro 20. Numero de negdcios realizados no MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do

Potenii/RN.

Ag'rlc.:ultura. e/ou Pecuaria de baixo e 35 38,04
médio rendimento
NUmero total de elementos do MRT 92 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi, encontramos varios
perfis de compradores e vendedores, com a crescente demanda por terras
para exploracdo agropecudria e fruticultura, foram detectadas varias empresas
e pessoas fisicas adquirindo terras para essas finalidades, sendo os principais

fatores determinantes nos precos de terras mais elevados.
7.3.1.13 Conclusbes

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negodcios realizados de imdéveis rurais) transcorreu durante as
semanas compreendidas de 13 a 17, 19 a 23 e 26 a 30/10/20, portanto,
durante o estado de calamidade publica, provocado pela pandemia do covid-
19. Por essa razéo, somente em trabalhos futuros sera possivel dimensionar os

efeitos nos precos de terras, caso tenham ocorrido, neste mercado regional.
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No Mercado Regional de Terras Nova Cruz - S&do Paulo do Potengi/RN
do Estado do Rio Grande do Norte, a evolucdo dos precos: correntes, reais e
esperados da terra rural dos negocios realizados, apresentam de maneira geral
uma tendéncia de leve crescimento, indicando, com isto, que a terra rural tem

sofrido pequena flutuag&o positiva no periodo analisado.

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 onde 0s proprietarios
esperam um crescimento dos ganhos produtivos com a terra maiores que 0s
que realmente o mercado oferece. Nesse mercado um fendmeno que vem
ocorrendo e interferindo diretamente nos precos das terras € a expansado da
exploracdo agropecuaria e de fruticultura, acarretando num aumento dos
precos e na maioria das vezes provocando especulagdo no mercado
imobiliario. O publico desse mercado busca boas propriedades quimicas e
fisicas dos solos, como também a disponibilidade de recursos hidricos que é de
suma importancia na nossa regiao, fazendo com que terras apropriadas para

explorac@o agropecuaria e fruticultura sejam mais valorizadas.

Concluimos que no MRT Nova Cruz - Sdo Paulo do Potengi/RN, a
Media Geral para a Tipologia “Uso indefinido”, corresponde ao valor total médio
VTl/ha de R$ 6.030,58, intervalo de confianca entre R$ 2.781,56 (limite inferior)
e R$ 9.279,60 (limite superior) e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
5.188,93, intervalo de confianca entre R$ 2.424,18 (limite inferior) e R$
7.953,69 (limite superior).

Ja as terras de “Exploracéo mista (Agricultura e/ou pecuaria de médio
rendimento/Senador El6i de Souza)” sdo as de menor valor, com valor total
médio VTl/ha de R$ 2.422,36, intervalo de confianca entre R$ 1.610,87 (limite
inferior) e R$ 3.233,84 (limite superior) e um valor da terra nua médio VTN/ha
de R$ 2.054,65, intervalo de confianca entre R$ 1.623,41 (limite inferior) e R$
2.485,89 (limite superior), ndo sendo necessariamente de menor qualidade. As
terras de “Exploragdo mista (Agricultura e/ou Pecuaria de médio

rendimento/Brejinho)” sdo as de maior valor, com valor total médio VTl/ha de
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R$ 10.572,92, intervalo de confianca entre R$ 5.455,84 (limite inferior) e R$
15.690,00 (limite superior) e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
10.124,62, intervalo de confianga entre R$ 5.206,18 (limite inferior) e R$
15.043,06 (limite superior), ndo sendo necessariamente de melhor qualidade. O
mercado de terras do MRT Nova Cruz - S&o Paulo do Potengi/RN apresenta
uma boa dindmica. A maioria dos negdcios realizados acontece
frequentemente em imoveis com areas de menos de 100 hectares e quase nao

existem negdcios em grandes propriedades rurais.
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7.4 Mercado Regional de Terras MRT Santa Cruz/RN
7.4.1 Caracterizagdo do MRT Santa Cruz/RN
7.4.1.1 Abrangéncia Geogréfica

Reunindo 16 (dezesseis) municipios, conforme apresentado na Figura
25, a regido que abrange o MRT Santa Cruz/RN ocupa uma é&rea de 3.849,802
km2 o equivalente a 7,29% do total do territério do Estado do Rio Grande do
Norte. Em 2010, a populacdo residente nesta regido totalizava 113.906
habitantes representando 3,60% 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 o0 MRT Nova Cruz — Sao Paulo do Potengi/RN; ao sul com o Estado
da Paraiba e a oeste com o MRT Caicé — Cerro Cor4a e o de Lajes/RN. E
composto pelos municipios de Barcelona, Campo Redondo, Coronel Ezequiel,
Jacand, Japi, Lagoa de Velhos, Lajes Pintadas, Monte das Gameleiras, Ruy
Barbosa, Santa Cruz, Sdo Bento do Trairi, Sdo José do Campestre, Sdo Tomé,

Serra de Sao Bento, Sitio Novo e Tangara.

365 / 36000 N [ 35500
RAMT 2020 - MERCADO DE TERRAS DA REGIAQ DE SANTA CRUZ |
L§uv Barbo:
Barcelona
@550 Tomé
g 2
QJ’agoa de Vel $
Sitio Noy
éajes intadas
@]' angarg
nta Cruz
Gampo i
(40 Bento dp Trairi
éomnel Ezequiel
] 22
) Legenda 3% e Bentp
4 MRT Santa Cruz e das Gamele
© Sedes Municipais Japi
-36.500

Figura 25. Delimitagdo Espacial do MRT Santa Cruz/RN. Fonte:
https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/15774-malhas.html

117



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: Agropecuaria
(pecuéria bovina e agricultura de subsisténcia), pequenas industrias,
construgcdo civil, servicos (comércio atacadista, varejista, supermercados e
turismo), tendo o municipio de Santa Cruz a principal regido de expanséao de

Turismo Religioso do Estado, além dos servicos governamentais.
7.4.1.2 Recursos Naturais
Clima

A regido do MRT Santa Cruz/RN apresenta segundo Gaussen o Clima
3ath, Mediterraneo quente ou Nordestino de seca acentuada, indice
xerotérmico de 150 a 200, 7 a 8 meses seco e Clima 4bth, Tropical quente de

seca média, indice xerotérmico de 100 a 150, 5 a 6 meses seco.

Segundo Koppen o mercado apresenta Clima seco de Estepe (BSs’h),
caracterizado por apresentar verdo seco, porém o periodo chuvoso inicia-se ao
final dessa estacdo estendendo-se até o outono, as precipitacbes sdo mal
distribuidas temporal e espacialmente, com maximo pluviométrico no outono e
minimo no inverno. O trimestre mais chuvoso corresponde aos meses de
fevereiro, marco e abril, sua evapotranspiracao potencial média anual € maior
que a precipitacdo média anual, apresentando temperaturas elevadas durante

todo o ano — média anual superior a 18°C.
Recursos Hidricos

Encontra-se inserido nos dominios da bacia hidrogréfica do Rio
Potengi, Rio Ceara-Mirim, Rio Trairi, Rio Jacu e Curimatau, sendo banhado
pelas sub-bacias dos Rios Potengi, Trairi, Grossos, Inharé, Campo Redondo,
do Rio Jacu, Rio Curimatau e outros (CPRM, 2005), conforme a Figura 26.

Quanto aos recursos hidricos superficiais, no mercado o0s principais
tributarios sdo: Rio Camaragibe e os riachos Olho d’ Agua, Salgado, da Onca,
da Cabaceira, do Xinxo, Tabua, Pinhdes, Bento Nunes, da Aroeira, da Vela,

Santa Rosa, do Canivete, Catolé, do Exu, Velho, da Chapada, Logradouro, da
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Cobra, Pedra Branca, Acaud, da Serra Vermelha, Santa Rosa, do Chupadouro,
do Formigueiro, do Poréo, do Jucuri, da Veneza, da Grota, da Timbauba, Kuji,
da Maravilha, da Baixa da Mesinha, Sao Joao, do Maxixe, do Jiquiri, Bardo, do
Covao ou Maravilha, Fechado, Papagaio da Tabua, da Grota, da Cachoeira, do
Salgado, da Areia, da Grota da Conceigéao, do Camelo, das Varas, da Canoa,
da Tubiba, do Patura, Salina, Recarro, da Cava, da Barra, dos Picolés, da

Cachoeira, Sao José, da Serra, Juazeiro, Iguaté e outros (CPRM, 2005).

Os principais acudes existentes sdo: Inharé ou Alivio, Riacho da
Cachoeira, Mae d’ Agua ou Serra do Doutor (CPRM, 2005).

Todos os cursos d’agua tém regime intermitente e o padrdo de

drenagem € o dendritico.

Quanto aos aquiferos, o mercado de Santa Cruz esta inserido no
Dominio Hidrogeologico Intersticial e no Dominio Hidrogeoldgico Fissural. O
Dominio Intersticial € composto de rochas sedimentares da Formacao Tibau,
Formacdo Acu, Grupo Barreiras, dos Depdsitos Coluvio-eluviais e dos
Depositos  Aluvionares. O Dominio Fissural € formado de rochas do
embasamento cristalino que englobam o subdominio rochas metamorficas
constituido da Formacdo Seridd, da Suite shoshonitica Triunfo, subdominio
rochas igneas da Suite calcialcalina Itaporanga, do Complexo Serrinha-Pedro
Velho, do Complexo Santa Cruz e do Complexo Presidente Juscelino (CPRM,
2005).
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Figura 26. Recursos Hidricos do MRT Santa Cruz/RN. Fonte:
http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.asp

Vegetacéao

Consideravel parte da area de abrangéncia deste MRT esta sobre a
influéncia de algum tipo de pressao antropica, seja por meio da influéncia de

ndcleos urbanos e de atividades agricolas, conforme a Figura 27.

Quanto a formacado vegetal, 0 mercado de Santa Cruz esta localizado
predominantemente numa regido de Savana-Estépica-Arborizada (caatinga),
caracterizada por vegetacdo composta de espécies que apresentam reducao
de éarea foliar, transformacédo das folhas em espinhos, cuticulas cerosas nas
folhas, 6rgdos subterraneos de reserva, sendo, contudo, a mais importante e
de maior ocorréncia a queda das folhas no periodo seco. Além disso, é
bastante frequente a presenca das verdadeiras espécies xerdfilas (cactaceas),
que se caracterizam pela auséncia de folhas e por serem suculentas, com

grande reserva de agua para o periodo de estiagem.
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As caatingas variam muito em porte e densidade e mesmo em
composicao floristica, estando subdivididas em duas composicdes: caatinga
Hipoxerdfila (menos seca) e caatinga Hiperxerdfila (de carater xerdfilo mais
acentuado). Predomina na regido em estudo a caatinga Hipoxerdfila,
correspondendo a de carater xerofilo menos acentuado, de maior porte
(arbéreo ou arbdéreo-arbustivo) e mais densa, quando relacionada e caatinga
Hiperxerofila (JACOMINE, 1971). A Caatinga Hipoxerdfila € formada
predominantemente por arvores e arbustos. Essa vegetacdo perde as suas
folhas e torna-se ressequida na época seca. Sem as folhas, as plantas nao
perdem &gua por transpiracdo e ndo fazem fotossintese, reduzindo o

metabolismo; esse fendmeno é chamado de estivacao.
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% =1 MRT Santa Cruz
® Sedes Municipais
Vegetacao
B 1Cb - Floresta Estacional Dedidual das Terras Baixas
[ 1Ta - Savana-Estépica Arborizada
[ 17d - Savana-Estépica Florestada
[ 17p - Savana-Estépica Parque
[ 3Ac - Agricultura
[0 3Acc - Agricultura com Culturas Cidicas
[ 3Acp - Agricultura com Culturas Permanentes
[ 3Ag - Agropecuaria
[ 3Ap - Pecudria (pastagens)
[ 31u - Infiuéncia urbana
B sCorpo d’agua continental

Figura 27. Vegetacédo do MRT Santa Cruz/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/

Relevo

Entre os relevos predominantes no mercado podemos destacar a
Depresséo sub-litoranea - terrenos rebaixados, localizados entre duas formas

de relevo de maior altitude, ocorre entre os Tabuleiros Costeiros e o Planalto
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da Borborema; Depressdo sub-litordnea - terrenos rebaixados, localizados
entre duas formas de relevo de maior altitude, ocorre entre os Tabuleiros
Costeiros e o Planalto da Borborema e o Planalto da Borborema que séo
terrenos antigos formados pelas rochas Pré-Cambrianas como o granito, onde
Se encontram 0s picos e as serras mais altas (CPRM, 2005).

Na Figura 28, encontramos a declividade predominante no mercado,
variando de 200 — 300 e 300 - 400 metros.

I 100 a 200 m

— {12002 300 m
| ' 300a400m
4|~ 1400 a 500 m

771500 a 600 m
I 600 a 700 m
Bl Acima de 700 m

Figura  28.  Relevo do  MRT  Santa  Cruz/RN.  Fonte:
http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php

Solos

Sendo um dos elementos principais a influenciar a
producdo/produtividade na atividade agropecuaria, o tipo de solo combinado ao
relevo, via de acesso e a propria infraestrutura presente em um imével rural,
constituem-se, entre outros, indicador crucial na definicdo do preco das terras
negociadas em um mercado de terras.
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A Figura 29 a seguir mostra os tipos de solos predominantes no MRT
Santa Cruz, entre 0s quais podemos destacar as seguintes classes:

Planossolo, Neossolo, Argissolo e Latossolo.

Conforme se observa na Figura 29, a regido possui bastante
diversidade no que diz respeito as classes de solos existentes, havendo
regibes com solos de textura arenosa, argilosa, média, com presenca de

pedregosidade e até com afloramentos rochosos.

O uso indicado para exploracdo agropecuaria é a pecuaria extensiva,

algumas areas com algodao, milho, feijdo, e cultura de palma forrageira.

Nas areas de ocorréncia dos solos com predominancia de pedras e
rochas, deve-se conservar a vegetacao natural para preservar a flora e fauna,
estes solos apresentam limitacbes ao uso agricola devido a falta d’agua,
susceptibilidade a erosdo, além de restricdes ao emprego de maquina agricola

devido a pequena espessura dos solos, de pedregosidade e rochosidade.

Atualmente é um mercado de grande expansao do Turismo Religioso,
sendo uma das principais fontes deste recurso no Estado, principalmente o

municipio de Santa Cruz.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominagdes regionais dos solos, termos populares, usuais,
mais conhecidos por pessoas ndo ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Solos de Alto rendimento: terras de chd; terras de varzea; terras de
arisco; terras de mandioca; terras de cajueiro; terras com potencial e agua para

irrigacao; outras denominagdes existentes, de acordo com a regiao.

Solos de Médio rendimento: terras de arisco; terras de pecuaria; outras

denominagdes existentes, de acordo com a regiéo.

Solos de Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco;

terras de criagcdo; outras denominacoes existentes, de acordo com a regiao.
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Figura 29. Classificagdo dos Solos do MRT Santa Cruz/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/

7.4.1.3 Projetos de Assentamentos e areas de quilombolas

Na Capital do Estado do Rio Grande do Norte, encontra-se instalada a
Superintendéncia Regional do INCRA (SR-19), que coordena nos municipios
do Mercado de Terra Santa Cruz/RN, varios projetos de assentamentos rurais,
conforme a Figura 30. Dentre os assentamentos rurais presentes na regido do

mercado, podemos destacar o assentamento Potengi, Ronda e Uirapuru.
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Figura 30. Projetos de assentamentos federais e areas de quilombolas inseridos no
MRT Santa Cruz/RN. Fonte: https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.

7.4.1.4 Infraestrutura

O MRT Santa Cruz/RN é beneficiado com a presenca da expanséo do
Turismo Religioso. Este MRT é interligado por uma malha viaria bastante
extensa, abrangida por leitos naturais; em obras de pavimentacdo em asfalto;
por rodovias pavimentadas como a BR-226, RN-203, RN-093; RN — 092; RN —
023; RN - 091 dentre outras, segundo o mapa de infraestrutura do Estado,

representado na Figura 31.
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Figura 31. Infraestrutura do MRT Santa Cruz/RN.
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7.4.1.5 Tipologia Regional MRT Santa Cruz/RN

Descricéo Tipolégica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias

identificadas para o MRT Santa Cruz/RN, foram:

Quadro 21 Tipologias no MRT Santa Cruz/RN

Nivel Descricéao

1° Nivel |Exploragédo mista (agricultura e/ou pecuéria)
Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento)

2° Nivel . . L - .
Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento)
Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo
rendimento/municipio).

3°Nivel |Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio

rendimento/municipio).
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A seguir, para melhor compreensédo, descreveremos o0 1° e 2° Nivel
Categorico de Exploracdo, haja vista, tratar-se de caracteristicas do sistema
produtivo em que se encontram inseridos os imoéveis e/ou as condicbes de

clima e solo presente nos elementos coletados e tratados estatisticamente.
1° Nivel — Exploracéo Mista -Terras de agricultura e /ou pecuéria

As terras deste nivel categérico foram as Unicas encontradas neste
mercado, por conseguinte, a mais importante e também complexa de se
delimitar seu real valor de mercado, pois aqui desenvolve-se as atividades
agropecuarias. Além das propriedades fisicas e quimicas, outros fatores
determinantes nos precos dos iméveis ofertados ou negociados foram a
localizacdo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico que

permita a exploracéo das terras em periodos de estiagem.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento

Em geral séo solos mais rasos, por vezes com afloramentos rochosos
ou bastante pedra na massa do solo, o que dificulta a mecanizacédo, podendo
apresentar ondulacbes mais fortes, indisponibilidade hidrica, baixa
disponibilidade de nutrientes, e, por conseguinte, usados para producao do
autoconsumo ou sustentabilidade do agregado familiar. Tanto a producao
quanto a produtividade sdo baixas, seja na exploracdo agricola, como também
na pecudria, que ocorrem no sistema de exploracdo 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

exploracéo de culturas de subsisténcia ou pequenas capineiras.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuaria de médio rendimento

S&o terras em geral, 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. S&o exploradas, em geral, com culturas de

subsisténcia, fruticultura e/ou pecuaria de meédio rendimento. Na regido do
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mercado, sdo popularmente conhecidas como terras barradas ou ariscadas

com aptiddo para agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento.

3° Nivel — Terras de agricultura e/ou pecuéria de baixo e médio

rendimento em nivel de municipio.
7.4.1.6 Precos de terras no MRT Santa Cruz/RN

O mercado de terras Santa Cruz/RN tem apresentado um bom
movimento de negocios realizados de imoveis rurais nos ultimos 2 anos. A
distancia para os grandes centros urbanos do Estado, mesmo com uma boa
malha rodoviaria, o clima quente, solos em geral de 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 hidrograficas do Estado, terras que podem ser
utiizadas com agricultura e fruticultura irrigada, agricultura temporaria,
pecuaria, empreendimentos de Parques Eolicos e atualmente a principal
regido de expansdo de Turismo Religioso 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.

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 regifes possuem boa aptiddo agropecuaria, cultivaveis,
com pouca ou nenhuma pedregosidade e relevo predominantemente plano a
suave ondulado. Nessas terras estdo localizadas as maiores producdes
agropecudarias do mercado, com areas de pastagem de boa qualidade,
agricultura bem conduzida principalmente com o auxilio da irrigacdo e regido
de expansao de empreendimentos de Turismo Religioso e de Parques Eodlicos.
Os principais municipios representantes desse mercado de maior valor
monetario sdo: Tangard, Sitio Novo, Sdo Tomé, Ruy Barbosa, Sdo José do

Campestre e Santa Cruz.

As terras com menor valor de mercado do MRT Santa Cruz/RN estao

localizadas na regido de insercéo de clima semiarido, com baixas precipitacdes
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pluviométricas e solos pedregosos. Apesar da existéncia de solos de razoavel
fertilidade natural nessa regido, € importante salientar a predominancia de
pedregosidade, baixa profundidade, que acarreta em dificuldade de cultivo,
muitas vezes havendo areas com relevo muito ondulado, tornando as areas
com aptiddo 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 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 pecuéria na regido. Os
municipios de maior representatividade desse mercado de menor valor

monetério sdo: Sao Bento do Trairi, Coronel Ezequiel, Japi e Campo Redondo.

E importante destacar que em alguns municipios o valor de mercado
das terras sofreu incremento motivado pela expansdo da Energia Eodlica e do

Turismo Religioso, como € o caso de Barcelona, Sdo Tomé e Santa Cruz.

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).
7.4.1.7 Dados da Pesquisa

A pesquisa abrangeu cartorios de registro de imdveis, prefeituras
municipais, profissionais autdbnomos, 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 ja

tem o seu mercado de terras consolidados.

Os dados de ofertas de mercado e negécios realizados foram
coletados predominantemente em imoveis com area superior a 50 (cinquenta)

h4, caracteristica bastante comum no mercado.
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ApGs os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 64 (sessenta e
quatro) elementos com precos de imoveis em oferta e negocios realizados, 0s
quais, ap0s o tratamento estatistico em relacdo a Média Geral do mercado,
atingiram um Coeficiente de Variacdo (CV) de 57,95% para o VTI/ha (Valor
total do imovel por hectare) de R$ 1.353,00 e Coeficiente de Variacdo (CV) de
54,25% para o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare) de R$ 1.090,82.

No Quadro 22 sdo apresentados o numero e o percentual de

elementos encontrados para cada tipologia.

As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a
tipologia “Agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento”, correspondendo a
95,52% do total, totalizando 61 (sessenta e um) elementos, seguido por
“Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento”, com 3 (trés) elementos,

correspondendo a 4,48% do total.

Quadro 22: Tipologias de dados do MRT Santa Cruz/RN.

Tipologia Quantidade | %Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéaria de baixo rendimento 61 95,52%
Agricultura e/ou Pecuaria de médio rendimento 03 4,48%
Total 64 100,00%

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 étimo
estado de conservacgao), agregando valor ao preco do imoével. No Quadro 21 é
apresentada a média do valor da terra nua por hectare (VTN/h4) e média do
valor total do imdével por hectare (VTI/h4), por tipologia para o MRT Santa
Cruz/RN, para os municipios nos quais foram encontrados dados de mercado,
a saber: Barcelona, Campo Redondo, Coronel Ezequiel, Jacana, Japi, Lagoa
de Velhos, Lajes Pintadas, Monte das Gameleiras, Ruy Barbosa, Santa Cruz,
S&do Bento do Trairi, Sdo José do Campestre, Sdo Tomé, Serra de Sdo Bento,

Sitio Novo e Tangara. Segue abaixo os resultados obtidos.
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Quadro 23: Dados de pesquisa de Negdcios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do

MRT Santa Cruz/RN.
Municipio Tipologia VTl/ha (R$) VTN/ha (R$) |Dado
Agricultura e Pecuaria de
Barcelona ) ) 3.333,33 1.791,67 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuéria de
Campo Redondo ) ) 3.000,00 1.625,00 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Redondo ] ] 2.169,49 1.322,03 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Redondo ) ) 1.000,00 659,09 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Redondo ] ] 700,00 700,00 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Redondo ) ) 500,00 429,91 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Redondo ] ] 800,00 800,00 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Redondo ) ) 800,00 800,00 OF
baixo rendimento
. Agricultura e Pecuéria de
Coronel Ezequiel ) ] 631,56 631,56 NR
baixo rendimento
_ Agricultura e Pecuaria de
Coronel Ezequiel 4.023,79 1.770,47 NR

baixo rendimento
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Agricultura e Pecuaria de

Coronel Ezequiel ) ] 573,92 505,05 NR
baixo rendimento
. Agricultura e Pecuéria de
Coronel Ezequiel ) ] 742,57 643,56 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Jagana o } 7.142,86 7.142,86 NR
médio rendimento
_ Agricultura e Pecuaria de
Jagana ) ) 3.000,00 3.000,00 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Jacana ] ] 781,95 781,95 NR
baixo rendimento
_ Agricultura e Pecuaria de
Japi ) ) 1.000,00 966,67 NR
baixo rendimento
. Agricultura e Pecuéria de
Japi ] ] 616,02 616,02 NR
baixo rendimento
_ Agricultura e Pecuéaria de
Japi ) ) 655,74 655,74 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Lagoa de Velhos ) ] 3.076,92 1.538,46 NR
baixo rendimento
) _ Agricultura e Pecuaria de
Lajes Pintadas ) ) 1.583,33 1.291,67 NR
baixo rendimento
) . Agricultura e Pecuaria de
Lajes Pintadas ) ] 888,89 888,89 OF
baixo rendimento
) Agricultura e Pecuéaria de
Monte das Gameleiras 6.000,00 3.500,00 OF

baixo rendimento
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Agricultura e Pecuaria de

Ruy Barbosa ) ] 977,62 760,37 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuéria de
Ruy Barbosa ) ] 1.348,52 1.228,65 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Ruy Barbosa ] ) 1.349,40 1.240,96 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Ruy Barbosa ) ) 1.860,47 988,37 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Ruy Barbosa ] ] 3.840,00 3.360,00 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Santa Cruz ) ) 720,00 531,11 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Santa Cruz ] ] 832,00 692,00 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Santa Cruz ) ) 1.474,74 1.411,54 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Santa Cruz ) ] 1.250,00 1.150,00 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Santa Cruz ) ) 1.129,41 988,24 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Santa Cruz ) ] 800,00 800,00 OF
baixo rendimento
o Agricultura e Pecuéaria de
Séo B. do Trairi 402,46 402,46 NR

baixo rendimento
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Agricultura e Pecuaria de

Sé&o B. do Trairi ] ] 500,00 385,71 NR
baixo rendimento
. Agricultura e Pecuéria de
Sé&o B. do Trairi ) ) 500,00 409,09 NR
baixo rendimento
o Agricultura e Pecuaria de
Sé&o B. do Trairi ] ] 1.886,79 849,06 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o0 J. do Campestre ) ) 961,54 576,92 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o J. do Campestre ] ] 693,33 651,67 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o0 J. do Campestre ) ) 1.500,00 800,00 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o J. do Campestre o ] 7.000,00 5.333,33 OF
médio rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé ) ) 10.294,74 4.505,26 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé ) ) 1.500,65 1.500,65 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé ) ) 1.500,65 1.500,65 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé ) ) 1.500,00 1.500,00 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuéaria de
S&o Tomé 1.500,00 1.500,00 NR

baixo rendimento
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Agricultura e Pecuaria de

S&o Tomé ] ] 1.314,92 1.314,92 NR
baixo rendimento
] Agricultura e Pecuéria de
Sao Tomé ) ] 546,04 491,43 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé ] ] 1.000,00 890,63 NR
baixo rendimento
i Agricultura e Pecuaria de
Sao Tomé ) ) 2.222,22 1.111,11 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé _ _ 711,11 711,11 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Sao Tomé ) ) 1.066,67 862,96 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
S&o Tomé ) ] 1.777,78 1.555,56 OF
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Serra de S. Bento ) ) 13.938,57 12.709,90 NR
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Serra de S. Bento ) ] 2.001,75 1.939,20 NR
baixo rendimento
) Agricultura e Pecuaria de
Sitio Novo ) ) 840,00 540,00 NR
baixo rendimento
) Agricultura e Pecuaria de
Sitio Novo ) ] 1.406,25 1.171,88 NR
baixo rendimento
) Agricultura e Pecuéaria de
Sitio Novo 1.359,22 1.116,50 OF

baixo rendimento
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N Agricultura e Pecuaria de
Sitio Novo i ) 2.053,33 1.836,67 OF
baixo rendimento

» Agricultura e Pecuaria de
Sitio Novo ) ] 4.250,00 3.156,25 OF
baixo rendimento

. Agricultura e Pecuaria de
Tangara ] ) 800,00 694,74 OF
baixo rendimento

i Agricultura e Pecuaria de
Tangara o ) 3.207,02 2.976,32 OF
médio rendimento

) Agricultura e Pecuaria de
Tangara ) ] 2.500,00 2.500,00 NR
baixo rendimento

i Agricultura e Pecuaria de
Tangara ) ] 2.920,35 1.858,41 NR
baixo rendimento

No Quadro 24 sdo apresentados o numero e o percentual de tipos de
dados de mercado para o MRT Santa Cruz/RN. As maiores quantidades de
dados foram verificadas para Negocios Realizados (NR), correspondendo a
59,37% do total, totalizando 38 (trinta e oito) elementos, seguido por Ofertas de
Mercados (OF), com 26 (vinte e seis) elementos, correspondendo a 40,63% do

total.

Quadro 24: Elemento de dados do MRT Santa Cruz/RN.

Elemento Numero elemento % Elemento
Negécios Realizados - NR 38 59,37
Ofertas de Mercado - OF 26 40,63
Total 64 100,00

7.4.1.8 Fator Fonte (FF)

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de

ofertas, foi utilizado um Fator de Correcdo. Segundo Rubens Alves Dantas
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(2005), “nos pregos dos imoveis colocados em oferta geralmente estdo
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 Corre¢cao dos valores
das amostras na ordem de 20% para aqueles imoveis rurais cujos valores

foram obtidos por meio de ofertas.
7.4.1.9 Valor médio e Intervalo de confianca

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, apés o saneamento
dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
1.353,00, intervalo de confianca entre R$ 568,88 (limite inferior) e R$ 2.137,12
(limite superior), com um CV de 57,95% e um valor da terra hua médio VTN/ha
de R$ 1.090,82, intervalo de confianca entre R$ 499,09 (limite inferior) e R$
1.682,56 (limite superior), com um CV de 54,25%.

Observa-se que os valores obtidos tanto no Uso indefinido quanto no 1°
Nivel sdo os mesmos, considerando-se que foi obtido apenas uma tipologia, a

“Exploracao Mista.

No 2° Nivel Categorico, onde definimos a modalidade da atividade,
foram obtidos os valores para as tipologias “Exploragao mista (Agricultura e/ou
pecuaria de baixo rendimento)”’, com valor total médio VTl/ha de R$ 1.144,61,
intervalo de confianca entre R$ 621,03 (limite inferior) e R$ 1.668,18 (limite
superior), com um CV de 45,74% e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
965,93, intervalo de confianga entre R$ 520,72 (limite inferior) e R$ 1.411,13
(limite superior), com um CV de 46,09%; “Exploragédo mista (Agricultura e/ou
pecuaria de médio rendimento)”’, com valor total médio VTl/ha de R$ 5.783,29,
intervalo de confianca entre R$ 3.551,03 (limite inferior) e R$ 8.015,55 (limite
superior), com um CV de 38,60% e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
5.150,84, intervalo de confianca entre R$ 3.061,58 (limite inferior) e R$
7.240,09 (limite superior), com um CV de 40,56%.
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Os valores acima expressos, bem como o VTl/ha, VTN/ha, intervalo de
confianca e coeficiente de variacdo, referentes aos municipios que tiveram
mercado definido (3° nivel), encontram-se consolidados na PPR (Planilha de

Precos Referenciais), anexa.

A variacdo dos precos de terras constatada na Regido Nordeste do
pais, esta intimamente ligada a um fator natural que € a disponibilidade ou néo
de Recursos Hidricos disponiveis nos imoveis rurais. A Regido Nordeste, em
especial o Estado do Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse recurso €
fator limitante e preponderante para exploracdo agropecudria, a presenca de
rios, riachos, lagoas, acudes e lencol fredtico favoravel para construcao de
pocos sdo de vitais importancias no nosso Estado, influenciando de sobre

maneira nos precos dos imoveis rurais.
7.4.1.10 Planilha de Precos Referenciais — PPR

No Quadro 25, 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 informacfes relativas ao Saneamento dos
dados, Média do Valor Total do Imével — VTl/ha, Média do Valor da Terra Nua
— VTN/ha, no ano 2020.
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Quadro 25: Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras Santa Cruz do Estado do Rio Grande do Norte - PPR /MRT Santa Cruz/RN*
PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Santa Cruz/RN.

Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN
Tipologia n° n°
n° elem. outliers | outliers | média CcV minimo | maximo | média CcV minimo maximo
. . San.
Uso Indefinido (Média Geral) 64 8 56 |1.353,00| 57,95% | 568,88 |2.137,12|1.090,82 | 54,25% | 499,09 |1.682,56
1° nivel categérico
Exploracéo Mista 64 8 56 |1.353,00| 57,95% | 568,88 |2.137,12|1.090,82 | 54,25% | 499,09 |1.682,56
2° nivel categorico
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 61 11 50 |1.144,61| 4574% |621,03|1.66818| 96593 | 46,00% | 520,72 |1.411,13
de baixo rendimento)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria o |3-551,0 o
de médio rendimento) 3 0 3 |5.783,29| 38,60% 5 |801555|5.150,84 | 40,56% | 3.06158 |7.240,09
3° nivel categdrico
Exploragéo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 4 0 4 | 766,67 | 753% |70893| 82440 | 766,67 | 753% | 708,93 | 824.40
de baixo rendimento - Campo Redondo)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 9 010 9 649,35 | 13,20% | 563,63 | 735,07 | 593,39 | 12,93% | 516,65 | 670,13
de baixo rendimento - Coronel Ezequiel)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 6 0 6 | 757.25 | 27.80% | 546,00 | 96841 | 74614 | 25,73% | 55413 | 93815
de baixo rendimento - Japi)
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 4 0 4 |1.22518| 17.50% | 101071 43057 |1.076.66 | 25.45% | 802,68 |1.350.64
de baixo rendimento - Ruy Barbosa) 9
Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 4 0 4 |1.03436| 28.81% | 736,31 | 1.332.41| 92881 | 3460% | 60747 |1.25016
de baixo rendimento - Santa Cruz)
Exploragdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 4 0 4 467,49 | 12,05% | 411,17 | 523,80 | 399,09 | 3,02% | 387,04 | 411,14
de baixo rendimento — Sdo Bento do Trairi)
Exploracéo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria
de baixo rendimento — S&o José do 4 0 4 1.051,62 | 39,06% | 640,81 | 1.462,43| 676,20 | 16,79% 562,65 789,74
Campestre)
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Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria

0, 0
o baio rendimento - S0 Tomé) 4 0 4 |1.241,78| 31,93% | 845,29 | 1.638,27|1.182,79| 33.91% | 81,70 |1.583,88
Exploracédo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria 0 o
4o baio rendimento - Sitio Nove) 4 0 4 |1.41470| 35,14% | 917,62 [ 1.911,79|1.166,26 | 45.48% | 635,80 |1.696,72
Exploracao Mista (Agricultura efou Pecuaria 4 0 4 |2.073.45| 54,15% | 950,76 | 3.196,14 | 1.684,38 | 54,33% | 769,25 |2.59951

de baixo rendimento — Tangara)

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinam a avaliar iméveis rurais.
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7.4.1.11 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 26 apresentamos o numero de negocios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relagdo ao
namero total de elementos do mercado, resultando em 38 elementos da
tipologia Agricultura e/ou pecuéria de baixo e médio rendimento, o que
corresponde a 59,38% do total dos elementos pesquisados. Uma maior liquidez
poderiamos encontrar em minifindios, onde a velocidade de venda é bem
maior do que em pequenas, médias e grandes propriedades como no caso dos

elementos pesquisados no mercado

Quadro 26: Namero de negécios realizados no MRT Santa Cruz/RN.

Elemento NUmero elemento | % Elemento

Aqngultura_e/ou Pecuaria de baixo e 38 59,38
meédio rendimento

NUmero total de elementos do MRT 64 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Santa Cruz, encontramos varios perfis de compradores e
vendedores, com a crescente demanda por terras para exploracao
agropecudria, atrativos turisticos e para implantacdo de Parques Edlicos, foram
detectadas varias empresas e pessoas fisicas adquirindo terras para essas
finalidades, sendo os principais fatores determinantes nos precos de terras

mais elevados.
7.4.1.12 Conclusdes

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negocios realizados de imoveis rurais) transcorreu durante as
semanas compreendidas de 31/08 a 04/09, 14 a 18/09 e 21 a 25/09/20,
portanto, durante o estado de calamidade publica, provocado pela pandemia do
covid-19. Por essa razdo, somente em trabalhos futuros sera possivel
dimensionar os efeitos nos precos de terras, caso tenham ocorrido, neste

mercado regional.
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No Mercado Regional de Terras Santa Cruz/RN do Estado do Rio
Grande do Norte, a evolucéo dos precos: correntes, reais e esperados da terra
rural dos negdcios realizados, apresentam de maneira geral uma tendéncia de
leve crescimento, indicando, com isto, que a terra rural tem sofrido pequena

flutuacdo positiva no periodo analisado.

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 0sS proprietarios
esperam um crescimento dos ganhos produtivos com a terra maiores que 0sS
que realmente o mercado oferece. Nesse mercado o fendmeno que vem
ocorrendo e interferindo diretamente nos precos das terras é a expansao dos
parques de Energia Eélica e Turismo Religioso, acarretando num aumento dos
precos e na maioria das vezes provocando especulagdo no mercado
imobiliario. O publico do mercado de Energia Eoélica ndo esta preocupado com
as propriedades quimicas e fisicas dos solos, nem com a disponibilidade de
recursos hidricos que é de suma importancia na nossa regido, fazendo com
que terras ndo apropriadas para exploracdo agropecuaria sejam mais
valorizadas do que as apropriadas, isso também ocorrem em terras localizadas

em regides de atrativos turisticos.

Concluimos que no MRT Santa Cruz/RN, a Média Geral para a
Tipologia “Uso indefinido”, corresponde ao valor total médio VTl/ha de R$
1.353,00, intervalo de confianca entre R$ 568,88 (limite inferior) e R$ 2.137,12
(limite superior) e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.090,82,
intervalo de confianca entre R$ 499,09 (limite inferior) e R$ 1.682,56 (limite

superior).

J& as terras de “Exploragéo mista (Agricultura e/ou pecuaria de baixo
rendimento/S&o Bento do Trairi)” sdo as de menor valor, com valor total médio
VTl/ha de R$ 467,49, intervalo de confianca entre R$ 411,17 (limite inferior) e
R$ 523,80 (limite superior) e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
399,09, intervalo de confianca entre R$ 387,04 (limite inferior) e R$ 411,14

(limite superior), ndo sendo necessariamente de menor qualidade. As terras de
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“Exploragdo mista (Agricultura e/ou Pecuaria de baixo rendimento/Tangard)”
sédo as de maior valor, com valor total médio VTl/ha de R$ 2.073,45, intervalo
de confianca entre R$ 950,76 (limite inferior) e R$ 3.196,14 (limite superior) e
um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.684,38, intervalo de confianca
entre R$ 769,25 (limite inferior) e R$ 2.599,51 (limite superior), ndo sendo
necessariamente de melhor qualidade. O mercado de terras dos municipios
Santa Cruz/RN apresenta uma boa dinamica. A maioria dos negocios
realizados acontece frequentemente em imoéveis com areas de menos de 100

hectares e quase ndo existem negdécios em grandes propriedades rurais.
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7.5 Mercado Regional de Terras MRT Mossor6 - Assu/RN
7.5.1 Caracterizacdo do MRT Mossoré - Assu/RN

7.5.1.1 Abrangéncia Geografica

A referida regido abrange 20 (vinte) municipios, a saber: Assu, Afonso
Bezerra, Alto do Rodrigues, Apodi, Areia Branca, Baralna, Caraubas,
Carnaubais, Felipe Guerra, Governador Dix Sept - Rosado, Grossos, Guamareé,
Ipanguacu, Macau, Mossor6, Pendéncias, Porto do Mangue, Tibau, Serra do
Mel e Upanema, conforme apresentado na Figura 32. O espaco geografico do
MRT Mossoré - Assu ocupa uma area de 12.941,368 km2 o equivalente a
24,50% do total do espaco potiguar (52.809,607 km2). Em 2019, a populacdo
estimada ali residente totalizava 647.589 habitantes representando 18,46 do
total da populagcédo do estado (3.506.853). Sua area tem os 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.

) N U
-37.800 -37.200

[RAMT 2020 - MERCADO DE TERRAS DA REGIAO DE MOSSORO - ACU |

'
-36.600

1
-4.800
-4.800
1

| — “\‘7@3‘&§M"" N

Ieremr
sy
ARG “"‘f..
FEL N R

/ s S e f 1
( SR g
‘:\ \\/‘.\Géqssos — /‘
5 'zﬂ =
; / < rto do Mangue
Baratna / Z I~ ’V —
/ | =7 “'G\Macau - N G

/ Noseam f : -
/ \[ f“;"x % - / }ﬁ"ﬁ‘é
Eg’endenqas ‘} ‘
to do Rodrigues ; N

- L. f i
7 Y
N / \ ~ Ca}téa‘us\ \
‘>\ | \J{ \‘
— el

{ "
|
£ / S §-
‘ Governador Dix-Sept Rosado ’J" - \<
/—L777777 K /( 1panguagu 771 (Afonso Bezerra
\ u- .
_ Kelipe Guerra '\\/ \\ “ / ——t //
- «‘ ] 5y
/ [ e 7
/ = 7 / [ —— 2 705 /n_\’i'\—_'-x,\j\{
— / / T LS N /
b / / | | < g N [ |
/ \ " Caralbas | ‘v S b S “
\ J & 1 \ =
\\ ff,/ ] | { \ / \ { Legenda \ “ s
—1 i | — Ny TZZEMRT Mossor6 - Acu | "\~
/ 4 /‘/ Z/ |‘ ~4 \ ()/ / ® Sedes Municipais _ /j“ “,.\)7/ \\/
o \ e \ /
\ [ | b \ /
\ &0 0 20k / \ g / P /
AL e 5 4 -k
. ) | — $
YT S < y i g — /

Figura 32. Delimitagdo Espacial do MRT Mossoré - A(;u/RN Fohte:
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A maior concentracdo populacional, dessa regido, da-se principalmente
nos municipios de Mossord, Assu, Apodi e Macau. Os segmentos mais
dindmicos da economia envolvem as seguintes atividades: Extracdo de
Petrdleo, sal mineral, indUstria, servicos, pecuéria, energia eodlica e agricultura
tanto de sequeiro quanto a irrigada, sendo estas duas Ultimas um fator

preponderante para a valorizacdo dos imoOveis com esses potenciais.

Nos municipios de Assu, Ipanguacu e Itaja concentra-se um polo
ceramista. Nas cidades de Mossoro, Barauna e Apodi destacam-se a industria
de cimento. As cidades de Areia Branca, Grossos e Macau s&o expoentes na
producdo do sal marinho, ganhando inclusive destaque nacional. A bacia
petrolifera do estado basicamente concentra-se nesta regido com destaque na
producdo de petréleo e gas, os municipios de Guamaré, Mossord, Apodi,
Caraubas, Assu, Alto do Rodrigues, Pendéncias e Areia Branca. Embora esse
setor tenha sido elemento propulsor da economia desta regido, a queda na
vazao dos pocos ali concentrados teve reflexos substanciais na economia do

estado, aumentando o indice de desemprego.

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 e Tibau, chegando até as cidades de Porto do Mangue, Macau e

Guamaré.

Quanto a agropecuaria que sempre esteve como setor fundamental na
economia da regido, contribuindo para a fixacdo do homem no campo, nos
altimos anos sofreu consequéncias significativas em decorréncia de fatores
climaticos (seca) que tem dificultado a viabilidade de tal atividade, quer de
sequeiro, ou irrigada. Entretanto, a partir do ano de 2019 houve uma melhoria
nos indices pluviométricos, contribuindo para o inicio de sua recuperagéo.
Embora algumas regiées como o vale do Acu, Mossoro, Barauna e a chapada
do Apodi, merecam destaques pela producdo de frutas irrigadas. N&o
diferentes de toda a economia do pais, tal segmento também foi por demais
afetado pela crise politica e econbémica, inclusive sofrendo os efeitos da Covid -

19. Aqui destacamos o0 alto custo dos insumos como energia, adubos,
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sementes, defensivos, agravados também pelos seguidos anos de seca, que
veio refletir na queda do volume dos aquiferos subterraneos e
consequentemente na baixa de vazdo de inumeros pocos da regido,

principalmente no municipio de Barauna.

Destacam-se também as producdes de manga, banana e meléo,
inclusive disputando espaco no comeércio ndo s6 nacional, mas principalmente
na exportacdo de tais produtos para mercados como Holanda, Estados Unidos

e Espanha.
7.5.1.2 Recursos Naturais
Clima

Na regido do MRT Mossor6é - AssU/RN, segundo a classificacdo de
Kdppen, predomina o clima do tipo BSwh’, ou seja, Clima muito quente e
semiérido, tipo estepe — Estacdo chuvosa se atrasa para o outono. O més
mais frio acusa média superior a 18"C. O periodo chuvoso concentra-se entre

0s meses de fevereiro a abril e temperatura média anual de 27,5°c.

Segundo Gaussen, o clima é do tipo 4aTh, com 7-8 meses secos,
indice xerotérmico maior que 150 e menor que 200, vegetacao tipo caatinga

Hiperxerdfila variavel quanto ao porte e a densidade, (Jacomine, 1971).
Recursos Hidricos

A regido que compde este Mercado abrange trés das dezesseis bacias
hidrograficas do Estado do Rio Grande do Norte, a saber: Piranhas/A¢u com
area de drenagem de 17.498,5 km?2 e tendo como principal rio o Piranhas/Acu;
Apodi/Mossor6 com area de drenagem de 14.276,00 km2 que tem como
principal rio o Apodi/Mossoré e, nas cidades da microrregido localizadas ao
norte do estado, comecando por Barauna e indo até Guamaré também se faz
presente a bacia hidrografica denominada Faixa Litoranea Norte de
escoamento difuso cuja area de drenagem atinge 5.736,4 km? (IDEMA, 2004),

conforme a Figura 33.
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Nas cidades de Itaja, Jucurutu e Sao Rafael se localiza a maior
barragem do estado, a Armando Ribeiro Goncalves, com capacidade para 2,4
bilhdes/m3 e que exerce excelente influéncia hidrica nos municipios deste MRT
de Mossor6 - Assu. Ja a barragem de Santa Cruz, localizada em Apodi, com
capacidade para 599,71 milhdes/m3 é a segunda maior do estado. Nesta regido
concentra-se um significativo nimero de pocos de boa vazéo e boa qualidade

da agua para o consumo primario e para a agricultura irrigada.

Os principais aquiferos da regido deste MRT s&o: Aquifero Jandaira,

AssU, Aluvido e aquifero Cristalino.

O sistema de abastecimento de grande parte do MRT Mossoro - Assd,
da-se por adutoras implantadas tanto pela CAERN (Companhia de
Abastecimento e Esgoto do Estado do Rio Grande do Norte), a saber: adutora
Caraubas e adutora Apodi, quanto pela SERHID (Secretaria de Recursos
Hidricos): Adutora Mossord, Adutora Médio Oeste e adutora Piranhas-Acu
(IDEMA, 2004).
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Figura 33. Recursos Hidricos do MRT Mossor6 - Acu/RN. Fonte:
http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.asp
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Vegetacéo

Diretamente relacionada aos fatores climéticos, ao tipo de solo e
relevo, dado a diversidade da localizacdo geografica das cidades que
compdem o mercado regional de terras, a sua cobertura vegetal apresenta-se
diversificada principalmente entre as cidades mais a litoral norte e os demais
municipios que ficam a oeste do estado. Nas cidades né&o litoraneas a
vegetacdo predominante € constituida pela caatinga Hiperxerdfila, cobertura
vegetal que denota intensa acdo do homem sobre a caatinga herbaceo
arbustiva e as caatingas arboreas, que eram as formacdes vegetais que a
recobriam originalmente. Estas formacgcdes vém sendo raleadas para a retirada
de madeiras e estabelecimento de areas de pastoreio extensivo. Nas planicies
aluviais, Vale do Acu e Apodi, do curso principal e de alguns de seus maiores
afluentes, encontram-se matas ciliares de carnaubas, que, igualmente, vém
sofrendo uma intensa acdo humana, com retirada de madeira e implantacao de

lavouras.

A caatinga é o tipo de vegetacdo que caracteriza o semiarido. Sua
fisiologia durante o periodo de estiagem aparenta estar totalmente morta, mas,
aos primeiros sinais de chuva, torna-se exuberante, dotada de muitas flores e
frutos, mostrando que se encontra em processo de dorméncia. E composta de
espécies xerodfilas (plantas que preferem lugares secos, dotadas de muitos
espinhos, cascas grossas e sistemas internos que possibilitam o
armazenamento de agua em periodos de estiagem) e, na sua maioria,
caducifélias (folhas que caem, o que reduz o processo de evapotranspiracéo),
de porte pequeno, com estratificagcdo arbéreo arbustiva e espinhenta e, por
ocasido das chuvas, denota-se um estrato herbaceo bastante desenvolvido.
Apresenta algumas especificidades marcantes, pois apesar de estar localizada
em area de clima semiarido, possui uma grande variedade de paisagens, além

de relativa riqueza biolégica com mais de 900 espécies de plantas.

Trata-se de uma formacao vegetal resistente a grandes periodos de
seca, apresentando arbustos e arvores com espinhos, dando-lhe um aspecto

agressivo entremeado de outras espécies como as cactaceas e as
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bromelidceas. As plantas mais representativas da caatinga séo jurema preta,
marmeleiro, pau-branco, xique-xique, juazeiro, pereiro, mandacaru, catingueira,
aroeira, angico e imburana. Sua fauna revela-se bastante diversificada,

especialmente no que concerne aos lagartos, serpentes e anfibios.

Nas cidades mais ao norte do estado, portanto litoraneas, como Areia
Branca, Porto do Mangue, Macau, Guamaré, Grossos e Tibau, entremeiam-se
a caatinga Hiperxerofila a vegetacdo haldfita constituida por plantas que
toleram viver em solo com alta concentracao de sais. Geralmente sdo espécies

herbaceas e rasteiras e bastante espacadas.

A vegetacdo predominante no MRT Mossor6 AssU/RN, se encontra

demostrada na Figura 34.
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Figura 34. Vegetacdo do MRT Mossoro - ACU/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/

Relevo

Regido sem muita movimentacdo ou variagdo em seu recorte, suas

altitudes variam de poucos metros nas regides litoraneas, e a medida que dele
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se distancia vai aumentando progressivamente, aumentando muito pouco além

dos 200m de altitude, conforme Figura 35.
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Fira 35.  Relevo do RT Mossr() - (;l]/RN. Fonte:
http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php

Solos

Sendo um dos elementos principais a influenciar a
producdo/produtividade na atividade agropecuéria, o tipo de solo combinado ao
relevo, via de acesso e a propria infraestrutura presente em um imaovel rural,
constituem-se, entre outros, indicador crucial na definicdo do preco das terras

negociadas em um mercado de terras.

O solo é a camada superficial da crosta terrestre, sendo formado
basicamente por aglomerados minerais e matéria organica oriunda da
decomposicao de animais e plantas. Esse elemento natural é de fundamental
importancia para a vida de vérias espécies. O solo serve de fonte de nutrientes
para as plantas, e a sua composi¢do interfere diretamente na producdo
agricola. Entre os fatores que contribuem para a caracterizacdo do solo estdo o
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clima, a incidéncia solar, a rocha que originou o solo, matéria organica,
cobertura vegetal, etc. O solo € imprescindivel para as atividades agricolas em
larga escala, pois, além de servir de suporte as plantas (visdo simplista),

fornece nutrientes e agua para o seu desenvolvimento.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominagdes regionais dos solos, termos populares, mais
conhecidos por pessoas nado ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Solos de Alto rendimento: terras de varzea; terras da chapada do
Apodi; terras de cajueiro; terras com potencial e agua para irrigacdo; outras

denominagdes existentes, de acordo com a regio.

Solos de Médio rendimento: terras de arisco; terras de pecuaria; outras

denominacdes existentes, de acordo com a regiao.

Solos de Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco;

terras de criacdo; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiao.

Através da andlise do mapa exploratério de reconhecimento de solos
do estado do Rio Grande do Norte e do Projeto RADAMBRASIL, verificou-se
que as unidades predominantes na area em estudo, sdo Argissolos,
Latossolos, Neossolos, Luvissolos, Planossolos, Gleissolos, Chernossolos

Rendzénicos e Cambissolos, conforme a Figura 36.
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7.5.1.3 Projetos de Assentamentos e areas de quilombolas

Na Capital do estado, encontra-se instalada a Superintendéncia
Regional do INCRA no Rio Grande do Norte (SR-19), que comp&e um total de
288 projetos de assentamentos, onde estdo assentadas aproximadamente
20.000 familias. O Mercado Regional de Terra de Mossor6 — AssU/RN
concentra a maior presenga da intervencdo fundiaria da reforma agraria
Potiguar, com um total de 132 projetos instalados, incluidos os trés maiores:
assentamento Maisa, com 1.150 familia, assentamento Pedro Ezequiel, com
559 familias e 0 assentamento Alto da Felicidade com 360 familias assentadas.
Inexistem territérios quilombolas na area em estudo. A seguir apresentamos na
Figura 37, o mapa dos projetos de assentamentos rurais e territorios
guilombolas inseridos no MRT de Mossoro - Assu/RN.
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Figura 37. Projetos de assenfamentos federais e areas de quilombolas inseridos no
MRT Mossor6 - AcU/RN. Fonte: https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.

7.5.1.4 Infraestrutura

Esse MRT conforme estimativas do IBGE, 2019, tem uma populacao
de 647.589 habitantes, concentrada numa area de 12.941,368 km2 o que
corresponde a uma densidade demografica de 50,04 hab/km2. Destacam-se
nessa regido as cidades de Mossord, Assu, Macau e Apodi como cidades polos
desse mercado. Sua economia embasa-se principalmente no setor Petrolifero,
Salineiro, Agricola, Industrial, Comercial e Servicos. Por ser bem servida de
rodovias federais a exemplo das BR’s 110, 304 e 405 e diversas rodovias
estaduais, conforme a Figura 38, permite escoamento de sua producéo,
embora muitas estradas vicinais em precéarias condi¢cdes ainda se facam
presentes, ligando os imoveis produtores até os centros urbanos. Diante dessa
realidade um percentual significativo da producdo, em especial o de frutas,
perdem sua qualidade devido as condicdes de escoamento, restringindo assim

seu espaco no mercado e consequentemente seu valor de comercializacao.
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Também na costa da cidade de Areia Branca encontra-se o Porto Ilha
que se apresenta como principal porta para o transporte do sal marinho
produzido nas cidades costeiras do estado, todas localizadas neste Mercado

Regional.

Com relacdo ao setor de energia, com o programa do governo federal,
Luz para Todos, a regido abordada praticamente € totalmente contemplada

com tal programa, ndo se constituindo empecilho para o seu desenvolvimento.

A estrutura do setor de comunicacao hoje, com a expansao da telefonia
movel, tornou-se recurso acessivel a toda regido permitindo, inclusive, acesso
as redes sociais. A Empresa de Correios e Telégrafos também tem um trabalho

abrangente por toda regiao.

Embora a dificuldade hidrica seja uma realidade presente praticamente
em todos os municipios componentes do MRT, as adutoras provenientes da
Barragem Armando Ribeiro, da Barragem de Santa Cruz em Apodi além do
sistema de captacdo de pocos profundos, tém suprido as demandas primarias,
ainda que com certa precariedade, principalmente na zona rural que em

épocas de estiagem necessitam de abastecimento por carros-pipas.

No que diz respeito ao setor de educacdo, uma capilaridade em
diversas cidades desse mercado com a presenca, além de escolas de ensino
fundamental e médio, instituicbes responsaveis pelo ensino de 3° grau,
tomando destaque a UFERSA (Universidade Federal da Regido do Semiarido)
gue tem inclusive Campi nas cidades de Caraubas, Angicos e Pau dos Ferros,
contribuindo assim para a melhoria do nivel de escolaridade da populacdo da
regido e desenvolvendo trabalhos de extensdo e pesquisa nas areas afins.
Também a UERN (Universidade Estadual do estado do Rio Grande do Norte) e
outras instituicdes particulares em nivel de terceiro grau que se fazem
presentes na regido, contribuindo para formacéo e qualificacdo de profissionais
do mercado. Nos ultimos dez anos os Institutos Federais tém contribuido em
muito na formacdo e qualificacdo dos jovens dado a sua interiorizagdo, mais
especificamente neste mercado nas cidades de Ipanguacu, Apodi, Mossoro e

Macau.
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7.5.1.5 Tipologia Regional MRT Mossor6 - AssU/RN
Descricao Tipologica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias

identificadas para o MRT Mossoro - Assu/RN foram:

Quadro 27: Tipologias no MRT Mossoro -Assu/RN

Nivel Descricéo

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria)

1° Nivel | Explorag&o mista (agricultura e/ou pecuéria de baixo rendimento)

Exploragdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de alto rendimento)

> Nivel Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuéria de alto rendimento —
2°Nivel | v/ale do Asst)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo
rendimento/municipio)
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Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio

rendimento/municipio)
3° Nivel

Exploragdo mista (agricultura elou pecuaria de alto
rendimento/municipio)

De forma geral, para melhor entendimento, segue descri¢cdo do 2° Nivel
Categorico de Exploracdo tendo em vista que se trata de caracteristicas do
sistema produtivo em que o imoOvel estd inserido e/ou condicionantes

edafocliméticas, como descrito a seguir:
Terras de agricultura e /ou pecuéria de baixo rendimento

Tem como objetivo a producdo para autoconsumo e a sustentabilidade
do agregado familiar. Tem baixo rendimento e produtividade tanto agricola
como pecudria. Aqui sdo encontradas terras situadas principalmente nos
municipios de Caraubas, Porto do Mangue, Macau, Guamaré, Pendéncias, e
Areia Branca. Em alguns destes municipios ndo se formou mercado para
Terras de agricultura e /ou pecuéria de baixo rendimento. Também podem ser
encontrados imoOveis com essas caracteristicas em outros municipios da
microrregido, dada a amplitude do espaco geogréfico por ela ocupada e,
conseguentemente, a diversidade de solo e agua que alguns elementos podem
apresentar. Nestas terras de baixo rendimento ha predominancia de solos do
tipo: Neossolos (Areias quartzosas e Litolicos), Luvissolos, e Planossolos.
Pequenas partes de solos aluviais também sdo encontrados a margem de rios,
riachos e baixadas que logo apds o periodo das chuvas, com a baixa das
aguas, sao utilizadas com culturas de subsisténcia aproveitando a fertilidade e
umidade desses solos, pela presenca do alto teor de argila e

consequentemente baixa percolacéo.

O relevo aqui presente pode variar de plano a ondulado, textura
extremamente arenosa a exemplo das terras situadas nos municipios de Areia
Branca, Guamaré, Grossos, Porto do Mangue; solo eutréfico a distréficos,
geralmente apresentando pedras na massa do solo ou até afloramentos

rochosos, o que dificulta sobremaneira a mecanizagdo. Aqui encontramos com
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frequéncia, terras situadas nos municipios de Caraubas, Grossos Tibau, Macau

e outros.
Terras de agricultura e /ou pecuéaria de médio rendimento

As principais caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria
sao a razoavel disponibilidade de nutrientes e agua para as plantas no periodo
de inverno ou mediante irrigacdo em periodos de seca. S&o terras de relevo
variando de planos a suave ondulado, com solos profundos, textura média e
arenosa, pouca pedra, com potencial para a exploracdo de agricultura e
pecuaria de médio rendimento. Nessas condi¢cdes podemos encontrar iméveis
nos municipios de Upanema, Assu, Mossord, Barauna, Governador Dix-Sept
Rosado, Ipanguacu, Apodi, Alto do Rodrigues, podendo também se fazer

presente em outros municipios da regiéo.
Terras de agricultura e /ou pecuéria de alto rendimento

As principais caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria
€ a 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 captacédo e uso. Essas
terras em geral apresentam potencialidades para altas producgdes, pelos solos
de média a alta fertilidade, necessitando por vezes de corre¢cbes 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 pecuaria de alto rendimento. As terras aqui descritas
sdo mais facilmente encontradas nos municipios de Mossordg, Assu, Baraunas,
Ipanguacu, Alto do Rodrigues, Upanema e Apodi, podendo, ainda, pelo nivel
tecnologico aplicado a producdo serem encontrados em outros municipios, mas

em casos pontuais.

Terras de agricultura e /ou pecuéaria de alto rendimento — Vale do
Acu

As principais caracteristicas dessas terras para a agricultura e pecuaria

€ a boa disponibilidade de nutrientes e agua para as plantas. Estédo localizadas
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especificamente no vale do rio Piranhas/Acu e s&o beneficiadas pelos
aquiferos Acu e Aluvido, sendo especialmente utilizadas para a agricultura
irrigada. Essas terras apresentam potencialidades para altas producbes e
respondem muito bem ao emprego de alta tecnologia. S&o solos planos a
suave ondulados, profundos, textura argilosa, auséncia ou pouca presenca de
pedras na superficie e na massa do solo, ideal para agricultura irrigada. Sao
encontradas nos municipios de AssU, Ipanguacu, Carnaubais, Alto do

Rodrigues e Pendéncias.
7.5.1.6 Precos de terras no MRT Mossoro - Assu/RN

O MRT de Mossoro - AssU/RN, apresenta um comportamento um tanto
variavel, quando em certos municipios percebe-se forte aquecimento dos
precos das terras, a exemplo de Apodi, Caraubas e Mossord, em outros, 0s
negocios tem se mostrado estagnados e até retraidos. 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 expansdo de areas e contribuindo para aquecer o
mercado de terras. A producdo e comercializacdo de frutas, tanto para o
mercado interno como externo, tem sido um fator contribuinte para a melhoria

das condic¢des de vida e fixagcdo do homem ao campo.

Esse panorama mostra ser essa regido, destaque para o setor
agropecuario do estado, concentrando-se ai o polo de fruticultura irrigada que
tem como destaque alguns municipios do vale do Piranhas/Acu, da chapada do
Apodi. As cidades de Mossord, Barauna, Apodi, Assu, lpanguacu, e mais
recentemente a cidade de Afonso Bezerra tém concentrado boas producdes,

reafirmando, assim, a posi¢cdo do estado no cenario nacional.

Os municipios que compdem esse mercado, mais especificamente os
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, o que
consequentemente vem contribuindo para a valorizacdo dos imoveis ali

negociados. Estas mesmas cidades também tém sofrido influéncia no preco de
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suas terras pelo crescimento do setor de turismo que também foi aquecido com
a construcdo da RN-404, atraindo para a costa, construcbes e loteamentos

para fins de lazer e turismo.

Quanto as potencialidades hidricas na area abordada, embora nela
concentrem-se o0s dois grandes reservatorios superficiais do estado e,
municipios que geologicamente apresentem-se com potencialidade para
perfuracdo de pocos, ha também um grande nimero de municipios onde a
escassez de agua torna-se o fator limitante para a exploracdo agropecuaria.
Por este motivo € o binbmio solo-agua o fator que mais tem influenciado o

preco das terras, obviamente agregado as benfeitorias e condi¢ées de acesso.

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).

7.5.1.7 Dados da Pesquisa

Os dados de ofertas e negocios realizados foram coletados, em sua
maioria, em imoveis com area superior a 3 (trés) médulos fiscais, de acordo
com o municipio pesquisado. No entanto, dada a escassez no numero de
elementos no mercado de terra da regido, foi necesséaria a coleta de alguns
elementos entre 01 e 03 mdédulos, sendo raros iméveis pesquisados com area
inferior a um moédulo fiscal. Aqui ressaltamos que na regido é 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 porgue nestes casos, em sua grande maioria, as exploracdes
agropecuarias sado de sequeiro, o que em decorréncia das frequentes
estiagens, torna-se economicamente inviaveis as exploracdo nestes sistemas,

vindo, portanto, refletir no comportamento do mercado de terras.

O acesso aos imoOveis que compdéem o MRT Mossord - AssU/RN se

deu exclusivamente por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de
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BR, RN e rodovias ou em estradas vicinais em regular, bom, muito bom e 6timo

estado de conservacgao), agregando valor ao preco do imével.
No 1° Nivel Categorico

Concluidos os trabalhos de campo, foram obtidos 94 (noventa e quatro)
elementos, de um total de 106 trabalhados, com valores/precos de imdveis em
oferta e negdcios realizados, dos quais, apés 0 saneamento para o 1° nivel
categorico (Exploragcdo mista) restaram 90 elementos. O Coeficiente de
variagdo no 1° nivel categérico ficou em 55,41% com VTl médio de R$
2.364,19, intervalo de confiangca entre R$ 1.054,22 (limite inferior) e R$
3.674,17 (limite superior), e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
2.098,12, intervalo de confianca entre R$ 898,88 (limite inferior) e R$ 3.297,35
(limite superior), com um CV de 57,16%.

No 2° Nivel Catego6rico — contempla as exploracbes mistas que

apresentam baixo, médio, alto rendimento e alto rendimento — Vale do Acu.

No 2° nivel categ6rico para exploragcdo mista — agricultura e/ou
pecuaria de baixo rendimento, o numero de elementos de um total de 14, apés
saneamento, ficaram 11, apresentando coeficiente de variagdo (CV) de
35,73%, um VTI médio de R$ 1.349,90, com valor minimo de R$ 867,60 e
méaximo de R$ 1.832,20, e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.142.23
e variacdo de R$ 662,27 a R$ 1.622,19, coeficiente de variacdo (CV) de
42,02%. Como era de se esperar, este tipo de exploracdo, agricultura e/ou
pecuaria de baixo rendimento apresentou os menores precos de imoveis rurais

dentro do MRT Mossor6 — Assu/RN neste 2° nivel categorico.

No 2° Nivel categérico com exploracdo mista — agricultura e/ou
pecuaria de médio rendimento, foram obtidos, apds o saneamento, 44
elementos, com VTl médio de R$ 1.885,95 e variacdo de R$ 859,74 a R$
2.912,17, com coeficiente de variacdo de 54,41%, e um valor da terra nua
médio VTN/ha de R$ 1.722,69 e variacdo de R$ 819,56 a R$ 2.625,82,
coeficiente de variacéo (CV) de 52,43%.
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Ainda no tocante ao 2° nivel categérico, desta vez para Exploracéo
mista de alto rendimento, foram identificados ap6s o saneamento, 31
elementos que depois de saneados, obteve-se um CV de 39,38%, com VTl/ha
médio de R$ 3.162,25, com variacdo de R$ 1.916,92 a R$ 4.407,59, e um valor
da terra nua médio VTN/ha de R$ 2.720,54 e variacdo de R$ 1.499,63 a R$
3.941,44, coeficiente de variacao (CV) de 44,88%.

Ainda no tocante ao 2° nivel categorico, desta vez para exploracao
mista de alto rendimento — Vale do Acu, foram identificados 03 elementos que
depois de saneados, obteve-se um CV de 21,98%, com VTl/ha médio de R$
11.993,83 e variacdo de R$ 9.358,03 a R$ 14.629,64, e um valor da terra nua
médio VTN/ha de R$ 9.845,17 e variacdo de R$ 7.776,72 a R$ 11.913,62,
coeficiente de variacéo (CV) de 21,01%.

Neste caso, as terras apresentam os maiores precos em todo o MRT
Mossoré — AssU/RN e isto € plenamente compreendido pelo fato das altas

potencialidades para a agropecuaria, nas terras deste vale.
No 3° Nivel Categorico

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

Precos Referenciais), anexa.

No Quadro 28 a seguir sdo apresentados o numero e o percentual de

elementos encontrados para cada tipologia.

As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a
tipologia “Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento”, correspondendo a
47,87% das amostras, totalizando 45 (quarenta e cinco) elementos, seguido
por “Agricultura e/ou Pecuaria de alto rendimento”, com 32 (trinta e dois)
elementos, correspondendo a 34,04% do total e, posteriormente, “Agricultura
e/ou Pecuaria de baixo Rendimento” com 14 (catorze) elementos, o que

corresponde a 14,89% do total dos imdéveis formadores do mercado.
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Finalizando, foram encontrados 03 (trés) elementos para Agricultura e/ou

Pecuaria de alto rendimento — Vale do Acu.

Quadro 28: Tipologias de dados do Mossoro - AssuU/RN.

Tipologia Quantidade % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento 14 14,89%
Agricultura e/ou Pecuéria de médio rendimento 45 47,87%
Agricultura e/ou Pecuéria de alto rendimento 32 34,04%
Agricultura e/ou Pecuaria de médio rendimento — 03 3,19%
Vale do Acu
Total 94 100,00%

A maior quantidade de elementos foi verificada no municipio de
Apodi/RN com 15 elementos, sendo todos na tipologia “Agricultura e/ou
Pecuaria de alto e de médio Rendimento”. Na sequéncia vem os municipios de
Caraubas com 14 elementos para a tipologia “Agricultura e/ou Pecuaria de
baixo e médio Rendimento” e o municipio de Mossoré com 11 iméveis para a

tipologia “Agricultura e/ou Pecuaria de alto e médio Rendimento”.

No Quadro 29 é apresentada a média do valor da terra nua por hectare
(VTN/ha) e média do valor total do imovel por hectare (VTI/h4), por tipologia
para 0 MRT Mossoré - AssU/RN, para o0s municipios nos quais foram

encontrados dados de mercados.

Quadro 29: Dados de pesquisa de Negocios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do MRT
Mossoré - AssU/RN.

L . . VTl/ha | VTN/ha
Municipio Tipologia (R$) (R$) Dado
AGRICULTURA E /OU
AFONSO BEZERRA PECUARIA DE MEDIO 2.064,52 | 2.064,52 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
AFONSO BEZERRA PECUARIA DE MEDIO 1.600,00 | 1.600,00 | OF
RENDIMENTO
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ALTO DO RODRIGUES

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.361,34

2.857,14

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.799,96

2.486,14

NR

APOQODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.329,20

3.089,12

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.512,93

2.405,24

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.691,53

3.607,15

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.509,73

2.509,73

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

1.156,67

1.156,67

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.830,43

2.830,43

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.263,19

3.263,19

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

5.476,42

5.476,42

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

2.400,00

1.900,00

OF
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APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

2.526,32

2.526,32

OF

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.600,00

1.600,00

OF

APOQODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

700,00

700,00

NR

APODI

AGRICULTURAE /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

2.200,00

2.200,00

NR

APODI

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

512,56

512,56

NR

AREIA BRANCA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

4.363,64

3.454,55

OF

AREIA BRANCA

AGRICULTURAE /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

754,72

754,72

NR

AREIA BRANCA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.987,26

1.589,81

NR

ASSU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

1.714,29

1.714,29

OF

ASSU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO - VALE DO
ASSU

14.523,22

12.142,27

NR

ASSU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO - VALE DO
ASSU

9.263,16

9.263,16

OF
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ASSU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.463,41

1.219,51

OF

ASSU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

2.448,98

2.040,82

OF

ASSU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

3.289,47

2.960,53

NR

ASSU

AGRICULTURAE /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

3.636,36

2.727,27

OF

BARAUNA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.793,30

1.795,69

NR

BARAUNA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.003,00

2.402,40

NR

BARAUNA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.273,07

2.182,04

NR

BARAUNA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.333,33

2.105,26

NR

BARAUNA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

4.887,00

3.866,59

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.666,67

833,33

OF

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.000,00

1.000,00

NR
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CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.198,56

1.198,56

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

688,71

688,71

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.071,43

1.071,43

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.500,00

1.333,33

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.866,67

1.493,33

OF

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

774,70

542,29

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.304,35

869,57

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.200,00

1.200,00

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.600,00

1.600,00

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.600,00

1.600,00

NR

CARAUBAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.000,00

1.000,00

NR
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AGRICULTURA E /OU

CARNAUBAIS PECUARIA DE MEDIO 5.319,15 | 4.680,85 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FELIPE GUERRA PECUARIA DE ALTO 8.000,00 | 7.024,39 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FELIPE GUERRA PECUARIA DE MEDIO 2.400,00 | 2.331,13 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FELIPE GUERRA PECUARIA DE MEDIO 2.400,00 | 2.114,29 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FELIPE GUERRA PECUARIA DE MEDIO 510,23 510,23 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FELIPE GUERRA PECUARIA DE MEDIO 2.400,00 | 2.146,84 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FELIPE GUERRA PECUARIA DE MEDIO 2.400,00 | 2.136,84 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
Gg\éE_Fr{_'}'Q%DSOA'Eg'X PECUARIA DE MEDIO 818,18 763,64 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
Gg\ég_?f}'?%[)sa%g'x PECUARIA DE MEDIO 603,45 603,45 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
Gg\ég_?f}'?%[)sa%g'x PECUARIA DE MEDIO 914,08 914,08 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
GROSSO0S PECUARIA DE BAIXO 3.154,93 | 3.154,93 | OF

RENDIMENTO
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GUAMARE

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

4.000,00

3.809,52

OF

GUAMARE

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

800,00

800,00

OF

GUAMARE

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

2.000,00

1.333,33

OF

GUAMARE

AGRICULTURAE /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.904,76

1.523,81

OF

IPANGUACU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO - VALE DO
ASSU

12.195,12

8.130,08

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

4.959,50

4.959,50

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

5.100,00

4.094,69

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

5.500,00

5.500,00

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

5.000,00

5.000,00

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

2.314,43

2.314,43

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

999,17

999,17

NR
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MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.915,89

1.596,58

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.904,76

1.904,76

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.916,17

1.916,17

NR

MOSSORO

AGRICULTURAE /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

4.166,67

4.166,67

NR

MOSSORO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

4.000,00

3.586,78

OF

PENDENCIAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.777,78

2.777,78

NR

PENDENCIAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.333,33

1.000,00

OF

PENDENCIAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.138,11

1.138,11

NR

PENDENCIAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

1.256,28

1.256,28

NR

PENDENCIAS

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE MEDIO
RENDIMENTO

2.626,17

2.626,17

NR

SERRA DO MEL

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

4.000,00

3.500,00

OF
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SERRA DO MEL

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

4.000,00

2.000,00

NR

SERRA DO MEL

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.400,00

2.400,00

NR

SERRA DO MEL

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.000,00

1.500,00

NR

SERRA DO MEL

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

4.000,00

1.500,00

NR

SERRA DO MEL

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

4.000,00

4.000,00

NR

TIBAU

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

3.442,51

3.294,97

NR

UPANEMA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

728,59

728,59

NR

UPANEMA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

1.000,00

1.000,00

NR

UPANEMA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

2.093,61

2.093,61

NR

UPANEMA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

3.000,00

3.000,00

NR

UPANEMA

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE ALTO
RENDIMENTO

1.534,93

1.534,93

NR
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AGRICULTURA E /OU
UPANEMA PECUARIA DE MEDIO | 1.000,00 | 1.000,00 | NR
RENDIMENTO

AGRICULTURA E /OU
UPANEMA PECUARIA DE MEDIO 1.000,00 | 1.000,00 | NR
RENDIMENTO

AGRICULTURA E /OU
UPANEMA PECUARIA DE MEDIO 2.000,00 | 1.571,43 | OF
RENDIMENTO

AGRICULTURAE /OU
UPANEMA PECUARIA DE MEDIO 1.090,91 | 1.018,18 | NR
RENDIMENTO

No Quadro 30 sdo apresentados, o niumero e o percentual de tipos de
dados de mercado para o MRT Mossoré - AssU/RN. As maiores quantidades
de dados foram verificadas para Negécios Realizados (NR), correspondendo a
71,28% do total, totalizando 67 (sessenta e sete) elementos, seguido por
Ofertas de Mercados (OF), com 27 (vinte e sete) elementos, correspondendo a
28,72% do total.

Quadro 30: Elemento de dados do MRT Mossoré - AssuU/RN.

Elemento NUamero elemento % Elemento
Negocios Realizados - NR 67 71,28
Ofertas de Mercado - OF 27 28,72
Total 94 100,00

7.5.1.8 Fator Fonte (FF)

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Correcdo. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos pregos dos imoéveis colocados em oferta geralmente estédo
incluidos acréscimos sistematicos dados pelos ofertantes, esperando atingir

uma posicao de equilibrio, através da barganha com o comprador, por ocasido
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do fechamento do negdcio, utiliza-se um fator de desconto, denominado Fator
Fonte (FF)”. Diante do exposto, utilizou-se um Fator de Correcdo dos valores
das amostras na ordem de 20% para aqueles imoOveis rurais cujos valores
foram obtidos por meio de ofertas. Dos elementos coletados, existem 27 que se

referem a imoveis ofertados.
7.5.1.9 Valor médio e Campo de Arbitrio

Efetuado o saneamento de todos o0s elementos coletados,
independente da tipologia, chegou-se aos seguintes resultados para o valor
dos imdéveis que compdem o Mercado da regido Mossoré — Assu/RN: média do
VTl/ha R$ 2.364,19, CV de 55,41% e VTN meédio de 2.098,12 com um CV de
57,16%.

Assim, percebe-se que o comportamento dos precgos de terras no MRT
Mossoré — AssU/RN, sofre influéncia de elementos que se assemelham aos
das demais regides do RN, embora existam peculiaridades de cada mercado.
Tal variacdo de preco, quase que invariavelmente esta ligada a via de acesso e
a fatores naturais como tipo de solo e presenca, ainda que seja em potencial,
de recursos hidricos nos iméveis rurais. Este Ultimo elemento torna-se um fator
limitante e preponderante para o desenvolvimento de atividade agropastoril. A
presenca de rios, riachos, lagoas, acudes e lencol freatico que favorecam a
perfuracdo e instalagédo de pocos sdo de vital importancia para o nosso estado,

contribuindo de forma relevante para a elevacao nos precos dos imoveis rurais.
7.5.1.10 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apds o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoéricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés analises consecutivas.

No MRT Mossoré - AssuU/RN, encontramos as seguintes tipologias de

uso como “mercado consolidado”, cujos valores médios de VTI/ha (R$) e
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VTN/ha (R$), encontrados nos RAMT de 2017, 2018 e 2020, se encontram no
Quadro 31.

Quadro 31: Tipologias como “mercado consolidado” do MRT Mossord AssU/RN.

Valor médio do VTI/ha (Rg) | V&' me‘i:gg)'o VTN/ha

2017 2018 2020 2017 | 2018 2020

Tipologia

3° nivel categorico

Exploragdo Mista
(Agricultura  e/ou
Pecuaria de baixo|611,83(1.337,60| 1,230,12 | 477,28 | 907,11 | 1.003,90
rendimento —
Caraubas)

7.5.1.11 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

No Quadro 32, a seguir, contém dados de Precos Referenciais do
Mercado Regional de Terras Mossoré - Assu do Estado do Rio Grande do
Norte - PPR/MRT Mossoré - AssU/RN, com informacbes relativas ao
Saneamento dos dados, Média do Valor Total do Imével — VTl/ha, Média do
Valor da Terra Nua — VTN/ha, no ano 2020.
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Quadro 32. Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras Mossoré - Assu do Estado do Rio Grande do Norte - PPR /MRT
Mossoro - Assu/RN* PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Mossoro - AssU/RN.

Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN
Tipologia 5 o S -

il 0 n® outliers. média CcVv minimo maximo média CV minimo maximo

elem. | outliers San
Uso Indefinido (Média Geral) 94 4 90 2.364,19 | 55,41% |1.054,22| 3.674,17 |2.008,12| 7,16% | 898,88 | 3.297.35
1° nivel categérico
Exploracdo Mista 94 4 90 2.364,19 | 55,41% |1.054,22 | 3.674,17 |2.098.12| 57,16% | 898,88 | 3.297,35
2° nivel categorico
Ezgfgﬁg""é’e ba';f('g’tf:an diﬁgr:'t%‘)"t“ra eloul 14 3 11 1.349,90 | 35,73% | 867,60 | 1.832,20 |1.142,23| 42,02% | 662,27 | 1.622,19
E’égféﬁgaé’e mg"(;isot?en d?ggerr'gg)'t“ra eloul 45 1 44 1.885,95 | 54,41% | 859,74 | 2.912,17 | 1.722,69 | 52,43% | 819,56 | 2.625,82
E’égfgﬁg""ﬁe alt';’"rs;ﬁ dimgﬁ?{)‘f“'t“ra elou] 4, 1 31 3.162,25 | 39,38% |1.916,92 | 4.407,59 |2.72054 | 44,88% | 1.499,63| 3.941.44
Exploragdo Mista  (Agricultura e/ou
Pecuaria de alto rendimento — Vale do 3 0 3 11.993,83 | 21,98% | 9.358,03 | 14.629,64 | 9.845,17 | 21,01% | 7.776,72 | 11.913,62
Acl)
3° nivel categérico
E’égfgf}ga(;’e mg"(;isgar‘en dgﬁq%?}‘;g'ﬂ’fpo dS)’O“ 6 0 6 1.656,48 | 52,85% | 781,10 | 2.531,86 |1.573,15| 51,61% | 761,20 | 2.385,09
E’égfgﬁgaé’e alt';’“f;ﬁ dimgﬁ?g'i“g‘;g‘di) eloul g4 2 7 2.991.00 | 14.96% |2.543,47 | 3.43852 |2.884,43| 15.76% |2.429,96| 3.338,90
Exploragdo Mista  (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento — Areia 3 0 3 2.368,54 | 77,45% | 534,12 | 4.202,96 |1.933,02| 71,51% | 550,77 | 3.315,27
Branca)
A d%ﬁ%rrllct:glt—u,rﬁ;(]) eloul 3 0 3 3.124,94 | 19,54% |2.514,39 | 3.735,49 | 2557621 | 18,56% |2.098,10 | 3.054,31
Ezgfgﬁgagealx'f;ﬂ dimgﬁ?g'i“g:ﬁzunailou 5 1 4 3.100,67 | 8,07% |2.850,43| 3.350,92 |2.121.35| 11,83% |1.870,36 | 2.372,34
Ezgfgﬁg""é’e ba’?f('gtf(‘en diﬁgr:'t‘;“'_tucrgraugfs‘; 9 0 9 1.230,12 | 32,18% | 834,24 | 1.626,00 |1.003,39 | 30,52% | 697,19 | 1.309,60
Eggfgﬁgﬂo deM'Srtr"]"é dio(Agigﬁgﬁgimoe"’f 4 0 4 1.350,00 | 22,22% |1.050,00 | 1.650,00 |1.350,00| 22,22% |1.050,00| 1.650,00
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Caraubas)

Exploragdo Mista  (Agricultura  e/ou

Pecuaria de médio rendimento — Felipe| 5 1 4 2.400,00 | 50,00% | 1.200,00| 3.600,00 |2.182,27 | 50,00% |1.091,14| 3.273,41
Guerra)

Exploragdo Mista  (Agricultura  e/ou

Pecuéria de médio rendimento — Gov. Dix| 3 0 3 778,57 | 20,43% | 619,51 937,63 760,39 | 20,43% | 605,05 915,73
Sept-Rosado)

Exploragdo Mista  (Agricultura  e/ou

Pecudria de médio rendimento -—| 4 1 3 1.568,25 | 42,53% | 901,22 | 2.235,28 | 1.219,05| 30,78% | 843,85 | 1.594,24
Guamaré)

cxpofacas M= dgﬁge';‘t’g'ﬂ‘,r\iossggy 6 0 6 2.483,78 | 51,92% |1.194,20 | 3.773,35 |2.361,69 | 52,23% |1.128,16 | 3.595,21
Exploragdo ~ Mista ~ (Agricultura — efou 0 3 5.186,50 | 40,00% |3.111,90| 7.261,10 |4.851,40 | 40,00% |2.910,84 | 6.791,96
Pecuaria de alto rendimento — Mossoro)

Exploragdo Mista  (Agricultura  e/ou

Pecudria de médio rendimento -—| 4 1 3 1.24257 | 7,91% |1.144,24|( 1.340,91 |1.131,46| 11,34% | 1.003,19| 1.259,73
Pendencias)

Exploragdo Mista  (Agricultura  e/ou

Pecuéria de alto rendimento — Serra do| 6 0 6 3.566,67 | 19,56% |2.869,05| 4.264,28 |2.483,33 | 42,27% |1.433,73| 3.532,94
Mel)

Exploragdo Mista  (Agricultura  e/ou

Pecudria de médio rendimento -—| 4 1 3 1.030,30 | 5,09% | 977,82 | 1.082,79 | 1.006,06| 1,04% | 995,56 | 1.016,56
Upanema)

Exploragdo ~ Mista ~ (Agricultura  efou| g 0 5 1.671,43 | 54,36% | 762,89 | 2.579,96 |1.671,43| 54,36% | 762,89 | 2.579,96

Pecuéria de alto rendimento — Upanema)

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinam a avaliar iméveis rurais.
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7.5.1.13 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 33 apresentamos o numero de negdcios realizados para
todo o mercado e todas as tipologias e respectiva porcentagem em relacdo ao
namero total de elementos do mercado, resultando em 67 elementos da
tipologia Agricultura e/ou pecuaria de baixo, médio e alto rendimento, o0 que
corresponde a 71,28% do total, portanto, uma boa liquidez. Uma maior liquidez
poderiamos encontrar em minifindios, onde a velocidade de venda é bem
maior do que em pequenas, médias e grandes propriedades como no caso dos

elementos pesquisados no mercado.

Quadro 33: Namero de negdcios realizados no MRT Mossoré - AssU/RN.

Elemento NUmero elemento | %Elemento
Agrlcultura_ e/ou Pecuaria de baixo, médio 67 71.28
e alto rendimento
NUmero total de elementos do MRT 94 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Mossoré — AssU/RN, encontramos varios perfis de
compradores e vendedores, especialmente com a crescente demanda por
terras para exploracdo com agricultura irrigada. Foram detectadas empresas e
pessoas fisicas adquirindo terras para essas finalidades, sendo os principais

fatores determinantes nos precos de terras mais elevados.
7.5.1.14 Conclusdes

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negocios realizados de imoveis rurais) transcorreu durante as
semanas de 03 a 07/11/2020; 09 a 14/11/2020; 16 a 21/11/2020 e 30/11/2020
a 05/12/2020, portanto, em plena pandemia da Covid 19. Por essa razao,
somente em trabalhos futuros sera possivel dimensionar os seus efeitos nos

precos de terras, caso tenham ocorrido, neste mercado regional.
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A pesquisa de negocios realizados e ofertas foram direcionadas para
imoveis rurais de areas superiores a 50 ha. O Mercado Regional de Terras de
Mossoré — AssU/RN apresenta uma boa dinamica. Os negocios realizados
acontecem mais frequentemente em pequenas propriedades rurais (até 04
madulos fiscais) e, em menor escala, nas médias propriedades. Os 94 imoveis
pesquisados representam uma area total de 25.326,92 ha e o tamanho médio

destes 94 imoveis € de 269,43 ha, portanto, médias propriedades rurais.

E interessante ressaltar que as expectativas que 0S proprietarios
possuem, quando ofertam seus imoveis, sobre 0s precos da terra séo
geralmente maiores que 0s precos reais. Isto pode ser interpretado como uma
situacdo em que 0s proprietarios esperam um crescimento dos ganhos
produtivos com as terras, maiores do que o0s que realmente o mercado oferece.
Ou, ainda, mantém a terra apenas para especulacdo. Estes proprietarios
estariam acreditando que, em um futuro préximo, poderao existir mudancas no
mercado que levem a aumentar os ganhos produtivos da terra devido a novos

investimentos e novas tecnologias que venham a ser implementados na regiao.

As terras de agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento no
municipio de Governador Dix Sept-Rosado, sdo as de menor VTI médio (R$
778,57/ha) e VTN médio (R$ 760,39/ha) em todo o MRT, o que denotaria uma
possivel contradicdo aos precos das terras de baixo rendimento do municipio
de Caralbas, pois neste municipio, mesmo as terras de baixo rendimento
tiveram seus precos um pouco maiores. Entretanto, ndo existe esta
contradicdo, trata-se de municipios diferentes. Ja as terras de agricultura e/ou
pecuaria de alto rendimento — Vale do Acgu, sdo as que apresentaram as
médias de maior VTl (R$ 11.993,83) e maior VTN (R$ 9.845,17) em toda a
regido estudada. Na regido da Chapada do Apodi foram negociados iméveis
para empresas que trabalham com a agricultura irrigada, atividade que esta em

franca expansao naquele ambiente.

Ao término do trabalho de campo, percebe-se que no mercado de
terras de Mossord — AssU/RN, nédo so6 devido a extenséo geografica do mesmo,

mas também devido a diversidade de fatores determinantes na precificacdo
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das terras, a exemplo do bindbmio solo-agua, ha uma nitida diferenciacdo entre
0 preco das terras localizadas na Chapada do Apodi, no municipio de Mossor6
(porcdo com maior potencial de irrigacdo) e no Vale do Piranhas/Acu, além do
municipio de Baralna e as demais regides que compdem tal mercado. As
terras destas regides representam o eixo onde se concentra a fruticultura
irrigada, enquanto nas demais regides € a pratica da agricultura de sequeiro e
a pecuaria extensiva que predomina, justificando assim a diferenciacdo nos

valores das terras.

Neste trabalho ndo foram identificados elementos de oferta ou

negacios realizados apenas nos municipios de Porto do Mangue e Macau.

No MRT Mossoro — Assu/RN obtivemos 71,28% dos elementos a partir

de negdcios realizados e 28,72% de imoveis ofertados.
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7.6 Mercado Regional de Terras Pau dos Ferros — Campo Grande — MRT

Pau dos Ferros — Campo Grande
7.6.1 Caracterizacdo do MRT Pau dos Ferros — Campo Grande
7.6.1.1 Abrangéncia Geografica

Reunindo 42 (quarenta e dois) municipios, conforme apresentado na
Figura 39, a regido do Pau dos Ferros — Campo Grande ocupa uma area de
7.255,3 km2 o equivalente a 13,73 % do total do espaco potiguar. Em 2010, a
populacao residente nesta regiao totalizava 265.635 habitantes representando

8,4 % do total da populacao do estado.

Delimita-se ao norte com o MRT Mossoré — AssU/RN; a oeste com o

Estado do Ceara; ao sul com o Estado da Paraiba; a leste com o MRT Caic6 —

Cerro Cora.
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Os segmentos econdmicos mais dinamicos dessa regiao abrangem as
seguintes atividades: culturas alimentares (arroz, feijdo, fava e milho),
cajucultura, apicultura, caprinovinocultura, suinocultura, agroindastria (castanha
de caju e doces), mel de abelha, torrefacdo, carrocerias para caminhdo,
confeccdes, industria mineral (Agua marinha), comércio varejista, turismo

(serrano, religioso e ecoturismo) e 0s servicos governamentais.
7.6.1.2 Recursos Naturais
Clima

De acordo com a classificacdo de Koppen, a regidao apresenta de
forma geral um clima Tropical Quente e Seco ou Semiarido, caracterizando-se
por altas temperaturas que variam entre 25° C e 34° C, escassez e
irregularidade das precipitacdes pluviométricas que variam de 400 a 600 mm
no periodo de janeiro a abril. A regido apresenta chuvas irregulares e a
umidade relativa do ar, variacdo média anual de 59% a 76%, devido estar

localizado proximo a Linha do Equador.

Nas regifes serranas observa-se a existéncia de um microclima do tipo
Tropical Subumido com temperaturas amenas que variam entre 18° C e 32°C e
precipitacdes pluviométricas variando entre 800 e 1.200mm ano.

Recursos Hidricos

O MRT Pau dos Ferros — Campo Grande é banhado pela bacia
hidrografica Apodi - Mossoro, conforme visualizado na Figura 40, como a 22
bacia hidrografica estadual em termos de extensdo com 14.276 kmz?
correspondendo a cerca de 26,8% do territério estadual e a 12 em numero de

municipios que banha, 52 ao todo.
Aguas Superficiais

O seu rio principal € o Apodi-Mossoro, que da nome a bacia, nasce na
Serra de Luis Gomes, no municipio de mesmo nome, desaguando 210 Km

depois no Oceano Atlantico entre os municipios de Areia Banca e Grossos.

180



No rio Apodi/Mossoré foi construida a barragem Santa Cruz, no
municipio de Apodi, constituindo-se a segunda maior do estado em volume de
acumulacédo, com capacidade de represar 600 milhdes de metros cubicos de
agua. Os seus principais afluentes no MRT Pau dos Ferros — Campo Grande
séo os rios: Santana, Encanto, Pitombeira, Panati e Tapuio.

Quanto aos reservatérios de superficie os principais sdo publicos, a
seqguir: “Barragem de Pau dos Ferros” com 54 milhdes de m3. O “agude do
Bonito” em Sao Miguel com 10 milhdes de m3, o “agude da Lucrécia” com 27
milhdes de m3, o “acude de Marcelino Vieira” com 11 milhdes de m3, o “Agude
Flexas” em José da Penha com 9 milhdes de m3, o “Agude 25 de margo” em
Pau dos Ferros com 8 milhdes de m3, o “Agude de Riacho da Cruz” com 9
milhdes de m?, o “Acude Gangorra” em Rafael Fernandes com 7 milhdes de m3,

e 0 “acude de Pildes” com 5 milhdes de m3.

De acordo com a Secretaria de Estado do Meio Ambiente e Recursos
Hidricos — SEMARH, cerca de 32,8% da extensao total do rio Apodi/Mossoré é
perenizada pelo acude Pau dos Ferros, sendo 6,0 km no municipio de Pau dos
Ferros, 8,0 km no municipio de Francisco Dantas, 8,0 km no municipio de Séo
Francisco do Oeste, 16,0 km no municipio de Tabuleiro Grande, 3,0 km no

municipio de Riacho da Cruz.

Municipio Barragem/Acude Capacidade (m3)
Pau dos Ferros Barragem 54.000.000
Lucrécia Acude 27.000.000
Marcelino Vieira Acude 11.000.000
Sé&o Miguel Acude do Bonito 10.000.000

José da Penha Acude Flechas 9.000.000

Pau dos Ferros Acude 25 de Marco 9.000.000

Riacho da Cruz Acude 9.000.000

Rafael Fernandes Acude Gangorra 7.000.000

Pildes Acude 5.000.000
Total 141.000.000

Fonte: Secretaria de Estado do Meio Ambiente e Recursos Hidricos do RN -

SEMARH.
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Aguas Subterraneas

Os recursos hidricos subterraneos estao relacionados aos aquiferos de
Aluvides em pequenas areas e cristalino quase que em sua totalidade. No
Aluvido a captacdo de agua se da a uma profundidade média de 6m uma
vazao média de 3 a 6 m3 com agua de boa qualidade. No cristalino as aguas
estdo a uma profundidade média de 50 m, teor salino bastante elevado e vazao
media de 2 a 5md/h.

RAMT 2020 - MERCADO DE TERRAS DA REGIAO DE PAU DOS FERROS - CAMPO GRANDE

Legenda

= = MRT Pau dos Ferros - Campo Grande
® Sedes Municipais

— Cursos D" 4gua

Bacias Hidrograficas

[ Bacia do rio Apodi / Mossoro

[ Bacia do rio Piranhas / Acu

-38.400 -37.800

Figura 40: Recursos Hidricos do MRT Pau dos Ferros — Campo Grande Fonte:
http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.a
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Vegetacéao

Quanto a vegetacédo, apresenta floresta de serras e caatinga, sendo a

floresta de serras uma cobertura vegetal um pouco mais densa que a caatinga.

A caatinga dominante, onde impera o clima tropical do semi-arido, € a
hiperxerdéfila que tem nas espécies angico (Anadenanthera macrocarpa),
marmeleiro (Cydonia vulgaris), mofumbo (Combretum leprosum), catingueira
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(Caesalpinia pyramidalis), jurema (Mimosa hostilis), imburana (Amburana
cearensis), aroeira (Schinus molle), mororé (Bauhinia forficata), pau d’arco
(Tabebuia avellanedae), pereiro (Aspidosperma prifolium) e juazeiro (Ziziphus
joazeiros) 0s seus mais expressivos representantes, sendo também

encontrados alguns exemplares de xiquexique.

A caatinga hiperxerofila de carater mais seco, com abundancia de
cactaceas e plantas de porte mais baixo e espalhadas, com caracteristica mais
densa se comparada, por exemplo, com a caatinga seridoense, apresentando
um maior niumero de espécies arboreas e massa folhear mais representativa,
em decorréncia da associacdo de um conjunto de fatores: pluviosidade,
umidade, relativa do ar e solo, na Figura 41 temos a predominancia da

vegetacdo no mercado, segundo o IBGE.
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Figura 41. Vegetacdo do MRT Pau dos Ferros — Campo Grande. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/
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Relevo

Na regido de Pau dos Ferros — Campo Grande, também denominada
de "porcao sudoeste do estado”, existem alguns macicos isolados com altitude
igual ou superior a 700 metros de altitude, a chamada "regido serrana do Rio
Grande do Norte". E nela que se encontra a Serra do Coqueiro, localizada no
municipio de Venha-Ver, o ponto mais alto do estado, com 868 metros de
altitude. Outras serras que se destacam sdo as de Sdo José, Barriguda,
Martins, Negra, Panati, Marcelino Vieira, Portalegre. As formas existentes de
relevo na regidao sdao o Planalto de Borborema e a Depressdo Sertaneja,

conforme Figura 42.
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Figura 42 Relevo do MRT Pau dos Ferros —
http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php

Solo

O solo é a camada superficial da crosta terrestre, sendo formado
basicamente por aglomerados minerais e matéria organica oriunda da

decomposicdo de animais e plantas. Esse elemento natural é de fundamental
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importancia para a vida de varias espécies. O solo serve de fonte de nutrientes
para as plantas, e a sua composicdo interfere diretamente na producao
agricola. Entre os fatores que contribuem para a caracterizacao do solo estdo o
clima, a incidéncia solar, a rocha que originou o solo, matéria organica,
cobertura vegetal, etc. O solo € imprescindivel para as atividades agricolas em
larga escala, pois, além de servir de suporte as plantas (visdo simplista),

fornece nutrientes e agua para o seu desenvolvimento.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominagdes regionais dos solos, termos populares, mais
conhecidos por pessoas nao ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Médio rendimento: terras de arisco; terras de cha; terras de varzea;

terras de cajueiro; outras denominacgdes existentes, de acordo com a regido.

Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco; terras de

criacao; outras denominacoes existentes, de acordo com a regiéo.

O Mapa a seguir é uma adaptacdo do mapa elaborado pela Diretoria
de Geociéncias do IBGE, através do Departamento de Recursos Naturais e das
Divisdes de Geociéncias (Sul, 1° do Nordeste, Norte e Centro-Oeste), e pela
EMBRAPA Solos - Centro Nacional de Pesquisas de Solos, a partir de
compilacdes, conversdo para o meio digital e de levantamentos de solos
produzidos pelo Projeto RADAMBRASIL e com observacfes empiricas na area
em estudo. Através da Figura 43, verificou-se que as unidades predominantes
na area em estudo, sdo: Cambissolos, Latossolos, Chernossolos, Argissolos,

Neossolos, Planossolos, Luvissolos e Vertissolos.
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Figura 43. Classificagdo dos Solos do MRT Pau dos Ferros — Campo Grande. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/

7.6.1.3 Infraestrutura

No setor estradas, Federal e Estadual, o MRT Pau dos Ferros — Campo
Grande encontra-se bastante servido, conforme a Figura 44 é cortada no
sentido leste-oeste pela BR — 405, ligando a BR — 304 na altura do municipio
de Mossor6 ao Estado da Paraiba e seguinte a BR — 116, importante rota
terrestre que liga varios estados do nordeste a outras regibes do Pais.
Atualmente a BR — 405 encontra-se em estado de conservacdo bastante
precério, mas os servi¢os de reconstrucdo da mesma encontram-se em pleno
andamento. Outra importante rodovia Federal € a BR — 226 que liga o Rio
Grande do Norte, a altura do municipio de Macaiba ao Estado do Ceara no
municipio de Pereiro e seguinte a BR — 116, esta BR corta toda a regidao do

Serid6 Potiguar, passa pelo médio e alto oeste e chega ao Estado do Ceara.

Quanto as estradas estaduais, apresentam-se em bom estado de
conservacao, a unica que se encontra bastante precaria € a que liga a BR —
405 ao municipio de Riacho de Santana. Com relacdo a construcao de novas
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rodovias estaduais, ha reivindicacdo dos trechos Venha Ver a Luis Gomes e
Martins a Pildes, ambas possibilitariam uma maior integracdo entre 0s
municipios vizinhos, a primeira ligara os municipios serranos com Doutor
Severiano, Sdo Miguel, Coronel Jodo Pessoa e Venha Ver a Luis Gomes e
seguinte ao estado da Paraiba e em segundo possibilitara uma maior
aproximacao entre os municipios de Umarizal, Martins a Alexandria e também
aos municipios do estado da Paraiba como Catolé do Rocha, Patos, Sousa e

outros.

No aspecto de energia apresenta-se quase que totalmente atendido
com a atuacao do Programa “Luz para Todos”, poucas foram as regifes que
ainda ndo dispdem destes servigos. Segundo membros do colegiado territorial,
existe uma grande demanda para instalacdo de energia trifasica em areas

rurais.
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7.6.1.4 Projetos de Assentamentos e Areas de Quilombolas

Na Capital do estado, encontra-se instalada a Superintendéncia
Regional do INCRA no Rio Grande do Norte (SR-19), que compde um total de
288 projetos de assentamentos, onde estdo instaladas aproximadamente
20.000 familias. No Mercado Regional de Terra de Pau dos Ferros — Campo
Grande se encontra a menor presenca da intervencdo fundiaria da reforma
agraria Potiguar, o que se justifica pela malha fundiaria, formada principalmente
por pequenas propriedades rurais. Sdo apenas 02 pequenos projetos de
Assentamento instalados. Existe 01 territério quilombola na area em estudo,
localizado no municipio de Patu. A Figura 45, representa 0s projetos de
assentamentos rurais e territorios quilombolas inseridos no MRT de Pau dos

Ferros — Campo Grande/RN.
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Figura 45. Projetos de assentamentos federals e areas de quilombolas inseridos no
MRT Pau dos Ferros - Campo Grande. Fonte:

https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.

7.6.1.5 Tipologia Regional MRT Pau dos Ferros — Campo Grande

Descricao Tipologica
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O mercado de terras de Pau dos Ferros — Campo Grande tem
apresentado razoavel movimentacao de negoécios nos ultimos dois anos. O final
do periodo de seca climatica (que perdurou no periodo 2012 a 2018), contribui
para a melhoria destes negdécios. As regides de maior interesse sdo aquelas
situadas proximas aos centros urbanos, areas de “baixios” e com fontes

hidricas (pocos ou acudes).

Como fator limitante para um melhor aproveitamento econémico das
atividades agricolas, além da baixa pluviosidade, € a formacéo de "carrascos”,
que se caracterizam pela acentuada declividade e presenca de afloramentos
rochosos. Situados nas encostas e topos de morros/serras normalmente estao
cobertas por vegetacdo e restritas legalmente a preservacdo da fauna e da

flora. Outro fator limitante, é a baixa qualidade dos solos de um modo geral.

As principais atividades agricolas sdo desenvolvidas nas chapadas
(chas), nos "baixios" e nas vazantes. No primeiro caso, a superficie plana e
temperatura mais amena, além de solos mais profundos, agregam
caracteristicas mais favoraveis ao desenvolvimento de culturas perenes, como
0 cajueiro, pinheira(ata) e outras; ja nos "baixios", que sao pequenos vales
situados entre morros e montanhas, frequentemente cortados por riachos, sédo
explorados com culturas de subsisténcia, tais como o milho e o feijdo e
formacao de capineiras. As vazantes sao formadas a medida que as aguas dos
acudes vao baixando e, também, séo utilizadas para culturas de subsisténcia e

capineiras.

A pecuaria € praticada em qualquer umas das condic¢des, sobretudo as
racas de pequeno porte, 0 sistema de criagdo predominante € o extensivo com

baixa taxa de lotacdo e capacidade de suporte limitada.

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as tipologias

identificadas para o MRT em estudo foram:
1° Nivel: Exploragéo Mista.

2° Nivel: Exploracdo Mista (Agricultura e/ou Pecuaria de baixo

rendimento, Agricultura e/ou Pecuaria de médio rendimento.
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3° Nivel: Exploracdo Mista Agricultura e/ou Pecuéria de baixo

rendimento (municipio).
Terras de agricultura e /ou pecuéria de baixo rendimento

No alto oeste, situacdo quase que uniforme por toda a regiéo,
caracteristicas como a baixa pluviosidade e solos rasos e com elevada
pedregosidade, afetam o estabelecimento das lavouras e a populacdo de
plantas. O clima e o solo séo as variaveis que caracterizam a tipologia de terras
de agricultura e/ou pecuéria de baixo rendimento, principalmente, em funcéo da
capacidade de armazenamento de agua disponivel no solo e do regime

pluviométrico com chuvas irregulares.
Terras de agricultura e /ou pecuéria de médio rendimento

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 mecanizagdo, com potencialidades para captacdo de agua de superficie ou

do aquifero aluvido.

Quadro 34: Tipologia de dados do MRT Pau dos Ferros — Campo Grande/RN.

Tipologia Quantidade % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuaria de baixo 125 97,65%
rendimento
Agricultura e/fou Pecuaria de médio 03 2.35%
rendimento
Total 128 100,00%

O quadro 35 a seguir apresenta os elementos que compdem o
trabalho, indicando por municipio o tipo de transacao e valor de VTl e VTN por
hectare, bem assim a fonte pesquisada (Oferta OF ou Negdcio Realizado NR)

para esse MRT.
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A maior quantidade de elementos foi verificada no municipio de Campo
Grande/RN com 13 elementos, sendo todos na tipologia “Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo Rendimento”. Na sequéncia vem o municipio de Janduis
com 10 elementos para a tipologia “Agricultura e/ou Pecuaria de baixo
Rendimento” e, em terceiro, 0 municipio de Patu, com 08 iméveis, também,
para a tipologia “Agricultura e/ou Pecuaria de baixo Rendimento”.

Quadro 35: Dados de pesquisa de Negdcios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do MRT
Pau dos Ferros — Campo Grande/RN

Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/ha (R$)

Campo Grande Agrlcu[tura € P_ecuarla de NR 480,47 500,00
baixo rendimento

Campo Grande Agricultura e Pecuariade |\ o 635,71 700,00
baixo rendimento

Campo Grande Agricultura e Pecuariade | 333,33 333,33
baixo rendimento

Campo Grande Agricultura e Pecuaria de |\ 687,50 1.000,00
baixo rendimento

Agricultura e Pecuaria de

Campo Grande baixo rendimento NR 819,44 1.041,67

Campo Grande | Adriculturae Pecuariade | o | 54450 430,62
baixo rendimento

Campo Grande Agricultura e Pecuariade | o | 103195 | 1.171,88
baixo rendimento

Campo Grande Agricultura e Pecuaria de | \ o 601,13 751,41
baixo rendimento

Campo Grande | Adricultura e Pecuariade | o | 444 g3 800,69
baixo rendimento

Campo Grande | Adricultura e Pecuariade | o | 579 79 603,94
baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
Campo Grande Agrlcu[tura € P_ecuana de NR 595,27 649,39
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Campo Grande baixo rendimento NR 834,37 887,63
Campo Grande Agrlcul_tura € P_ecuarla de NR 750,41 800,00
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | \o | 163333 | 230000
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | \o | 70516 922.33
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | o | 1 03825 | 120219
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | \o | g3333 1.136,36
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | o | 146000 | 1.500,00
baixo rendimento
: Agricultura e Pecuaria de
Janduis baixo rendimento NR 729,93 729,93
Janduis Agricultura e Pecuariade | o | 73510 952,38
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | o | 550000 | 2.500,00
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | \o | 598333 | 250000
baixo rendimento
Janduis Agricultura e Pecuariade | G- | 4 63535 | 200000

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
Luis Gomes Agrlcu[tura € P_ecuarla de OF 887,72 959,69
baixo rendimento
: Agricultura e Pecuaria de
Luis Gomes baixo rendimento OF 266,67 333,33

Luis Gomes Agricultura e Pecuariade | 600,00 1.000,00
baixo rendimento

Patu Agricultura e Pecuariade | o | 335735 | 367347
baixo rendimento

Patu Agricultura e Pecuariade | \o | 114031 | 1.388.20
baixo rendimento

Patu Agricultura e Pecuariade | o | 116279 | 2.32558
baixo rendimento

Patu Agricultura e Pecuariade | o | 350482 | 1.927.71
baixo rendimento

Patu Agricultura e Pecuariade | \o | 533871 | 322581
baixo rendimento

Agricultura e Pecuaria de

Patu baixo rendimento NR 2.141,33 3.426,12

Patu Agricultura e Pecuariade | o | 3 42857 | 1.42857
baixo rendimento

Paty Agrlcu[tura e P'ecuarla de NR 2.692,31 3.076,92
baixo rendimento

S30 Miguel Agricultura e Pecuariade | op | 116935 | 1.612,90
aixo rendimento

Sao Miguel Agricultura e Pecuariade | o | 591984 | 2.602,57

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
S30 Miguel Agricultura e Pecuariade | or | 531667 | 2.400,00
baixo rendimento
: Agricultura e Pecuaria de
Alexandria baixo rendimento NR 1.696,43 2.053,57
Alexandria Agricultura e Pecuariade | - | 67470 | 115663
baixo rendimento
Alexandria Agricultura e Pecuariade | G- | 21459 | 190476
baixo rendimento
Alexandria Agricultura e Pecuariade | \o | g7g 36 919,81
baixo rendimento
Alexandria Agricultura e Pecuariade | o | 555374 | 3.192,80
baixo rendimento
Alexandria Agricultura e Pecuariade | \o | ggg 20 802,36
baixo rendimento
Alexandria Agricultura e Pecuariade | o | 561 19 261,19
baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Venha Ver baixo rendimento NR 608,77 811,69
Venha Ver Agricultura e Pecuariade | \o | 160000 | 1.000,00
baixo rendimento
Coronel Joao Pessoa Agrlcu[tura N P'ecuarla de OF 1.654,14 2.406,02
baixo rendimento
Tenente Ananias | 9"icultura e Pecuariade | o | 4 55000 | 173333
baixo rendimento
Tenente Ananias | ~gnicultura e Pecuariade | \o | 109781 | 1.050,00

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
Umarizal Agricultura e Pecuariade | - | 185900 | 3.200,00
baixo rendimento
: Agricultura e Pecuaria de
Umarizal baixo rendimento NR 415,09 566,04
Umarizal Agricultura e Pecuariade | o | 757 57 909,09
baixo rendimento
Umarizal Agricultura e Pecuariade | o | 155936 | 1.361,47
baixo rendimento
Umarizal Agricultura e Pecuariade | \o | 4og57 428,57
baixo rendimento
Severiano Melo Agricultura e Pecuariade | - | 1 19739 | 1.588,40
baixo rendimento
Vicosa Agricultura e Pecuariade | o | 95000 | 1.000,00
baixo rendimento
Vicosa Agricultura e Pecuariade | or | 53077 | 10.769,23
médio rendimento
Agricultura e Pecuaria de
Portalegre baixo rendimento OF 3.300,00 7.466,67
Martins Agricultura e Pecuariade | G- | 381918 | 409001
baixo rendimento
Serrinha dos Pintos | A\@ricultura e Pecuariade | o | 586667 | 2.91667
baixo rendimento
Severiano Melo Agricultura e Pecuariade | o | 350917 | 3.333,33
baixo rendimento
Severiano Melo Agricultura e Pecuariade | o | 195652 | 521739

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
S&o Francisco do Agrlcu[tura e P_ecuarla de OF 5.625.00 10.000,00
Oeste baixo rendimento
S&o Francisco do Agricultura e Pecuéria de
Oeste baixo rendimento NR 1.606,00 1.606,00
S&o Francisco do Agrlcul_tura e P_ecuarla de NR 1.807,23 1.807.23
Oeste baixo rendimento
Rafael Godeiro Agricultura e Pecuariade | \o | 300000 | 3.000,00
baixo rendimento
Rafael Godeiro | Adricultura e Pecuariade | o | 1 45857 | 2.000,00
baixo rendimento
Rafael Godeiro Agricultura e Pecuariade | \o | 161111 | 2.000,00
baixo rendimento
Riacho da Cruz Agricultura e Pecuaria de | o 765,85 804,88
baixo rendimento
Riacho da cruz | Adriculturae Pecuariade | o | 955 g3 925,93
baixo rendimento
Olho d agua dos Agricultura e Pecuaria de
Borges baixo rendimento NR 1.859,58 2.466,79
Olho d agua dos Agrlcu[tura e P'ecuarla de NR 1.160,00 1.280.00
Borges baixo rendimento
Olho d*agua dos Agrlcu[tura e P'ecuarla de NR 1.308,42 1.440,00
Borges baixo rendimento
Olho d"agua dos Agrlcu[tura e P'ecuarla de NR 2.500,00 7.083,33
Borges baixo rendimento
Olho d*agua dos Agricultura e Pecuéria de NR 1.210,00 1.400,00

Borges

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)

Olho d agua dos Agrlcu[tura e P_ecuarla de NR 2.187.50 2.187.50

Borges baixo rendimento
Olho d agua dos Agricultura e Pecuaria de

Borges baixo rendimento NR 1.300,00 2.000,00

Taboleiro Grande | A\9ricultura e Pecuariade | o 833,33 1.111,11
baixo rendimento

Taboleito Grande | Adricultura e Pecuariade | o | 150040 | 1.202.40
baixo rendimento

Rodolfo Fernandes | Agricultura e Pecuariade | o | 131550 | 1.875,00
baixo rendimento

Rodolfo Fernandes | Agricultura e Pecuariade | o | 135111 | 1.666,67
baixo rendimento

Rodolfo Fernandes | Adricultura e Pecuariade | - | 3 5 | 266667
baixo rendimento

Rodolfo Fernandes Agrlcul_tura € P_ecuarla de NR 764,46 1.223,13
baixo rendimento

Agricultura e Pecuaria de

Rodolfo Fernandes baixo rendimento NR 890,54 1.027,55

Itad Agricultura e Pecuariade | \o | 11535 | 1.282.05
baixo rendimento

Umarizal Agricultura e Pecuariade | - | 555000 | 2.500,00
baixo rendimento

Frutuoso Gomes | A\dricultura e Pecuariade | o | 560000 | 7.000,00
baixo rendimento

Almino Afonso Agricultura e Pecuariade | o | 544444 | 511111

médio rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
Almino Afonso Agricultura e Pecuariade | o | 155172 | 224138
baixo rendimento
, Agricultura e Pecuaria de
Almino Afonso baixo rendimento OF 500,00 636,36
Almino Afonso Agricultura e Pecuariade | \o | 165525 | 1.875,00
baixo rendimento
Lucrécia Agricultura e Pecuariade | \o | 1 00000 | 2.000,00
baixo rendimento
Pildes Agricultura e Pecuaria de | 722,89 1.204,82
baixo rendimento
Pildes Agrlcu[tura e P_ecuarla de NR 582.19 776.25
baixo rendimento
Marcelino Vieira | Adriculturae Pecuariade | - | 5 16154 | 263736
baixo rendimento
Marcelino Vieira | Adricultura e Pecuariade | o | 93417 | 108986
baixo rendimento
. - Agricultura e Pecuaria de
Marcelino Vieira baixo rendimento NR 1.102,46 1.224,96
Marcelino Vieira | Adricultura e Pecuariade | o | 5 15900 | 2.800,00
baixo rendimento
Riacho de Santana | Ad'icultura e Pecuariade | o | 395857 | 428571
baixo rendimento
Riacho de Santana Agrlcu[tura € P'ecuarla de NR 901,16 968,99
baixo rendimento
Agua Nova Agricultura e Pecuariade | o | 364706 | 7.647,06

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)

Rafael Fernandes Agrlcu[tura € P_ecuarla de NR 3.793,10 5.172,41

baixo rendimento
Agricultura e Pecuaria de

Rafael Fernandes baixo rendimento NR 980,24 1.063,83

Encanto Agricultura e Pecuariade | o | 117906 | 1.212.12
baixo rendimento

Encanto Agricultura e Pecuariade | o | gin34 | 1.680,67
baixo rendimento

Encanto Agricultura e Pecuariade | \o | 65041 | 1.056.91
baixo rendimento

Encanto Agricultura e Pecuariade | o | 515500 | 2.916,67
baixo rendimento

Encanto Agricultura e Pecuariade | o | 35714 | 1.071.43
baixo rendimento

Riacho de Santana | Adicultura e Pecuariade | o | 5 o5 09 | 4.500,00
baixo rendimento

: Agricultura e Pecuaria de

Francisco Dantas baixo rendimento OF 1.770,60 2.124,72

Pau dos Ferros Agrlcu[tura N P'ecuarla de OF 3.154,76 4.761,90
baixo rendimento

Messias Targino | Adficulturae Pecuariade | o | 599731 | 2.997,31
baixo rendimento

Francisco Dantas Agrlcu[tura € P'ecuarla de NR 2.111,00 3.577,96
baixo rendimento

Francisco Dantas | \d'iculturae Pecuariade | \o | 505080 | 3.94384

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)
Francisco Dantas Agrlcu[tura € P_ecuarla de NR 891,57 1.060,24
baixo rendimento
: Agricultura e Pecuaria de
Francisco Dantas baixo rendimento NR 1.875,00 4.583,33
Francisco Dantas | ~\@"iculturae Pecuariade | o | 1 50000 | 2.250,00
baixo rendimento
Vicosa Agricultura e Pecuariade | o | 4 76190 | 7.619,05
médio rendimento
Triunfo Potiguar | AAdricultura e Pecuariade | o | 451376 | 151376
baixo rendimento
Triunfo Potiguar | A\d'icultura e Pecuariade | - | g4 o 1.066,67
baixo rendimento
Para Agrlcul_tura e P_ecuarla de NR 527.12 753.04
baixo rendimento
Paral Agricultura e Pecuariade | \po | 139812 | 1.928.44
baixo rendimento
. Agricultura e Pecuaria de
Parau baixo rendimento NR 789,47 2.631,58
Luis Gomes Agricultura e Pecuariade | or | 364444 | 4.444,44
baixo rendimento
Tenente Ananias | ~gricultura e Pecuariade | o | 35537 | 165289
baixo rendimento
S&o Francisco do Agrlcu[tura e P'ecuarla de NR 3.507,47 3.889,16
Oeste baixo rendimento
Lucrécia Agricultura e Pecuariade | o | g gas 57 | 2.666,67

baixo rendimento
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Municipio Tipologia Dado | VTN/ha (R$) | VTI/h& (R$)

Agricultura e Pecuéria de

Francisco Dantas . .
baixo rendimento

NR 562,50 625,00

7.6.1.6 Precos do Mercado de Terras de Pau dos Ferros — Campo Grande/RN

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 e

negocios realizados
7.6.1.7 Dados da Pesquisa

Os dados de ofertas e negocios realizados foram coletados
predominantemente em pequenas propriedades, com area superior a 1 (hum)

maodulo fiscal, retratando a estrutura fundiaria dos municipios do mercado.

Apbs os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 128 (cento e
vinte e oito) elementos com precos de iméveis em oferta e negdcios realizados,
em condi¢cdes de compor a amostra geral do Mercado Regional de Terras de

Pau dos Ferros — Campo Grande.

Todos os elementos foram enquadrados para a tipologia “Agricultura

e/ou pecuaria de baixo rendimento, a excecdo de 03 dados.

O acesso aos imoveis que compbéem o MRT Alto Oeste se deu
exclusivamente por via terrestre, em locais de razoavel acesso (a margem de
BR e RN, rodovias ou em estradas vicinais em bom a regular estado de

conservacao), agregando valor ao prego do imével.

As maiores quantidades de dados foram verificadas para Negocios
Realizados de Mercado (NR), correspondendo a 75,78% (97 elementos) do
total de 128 (cento e vinte e oito) elementos, seguido por Ofertas (OF), com 31

(trinta e um) elementos.
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7.6.1.8 Fator Fonte (FF)

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, utilizou-se um Fator de Correcdo. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos pregos dos imédveis colocados em oferta geralmente estdo
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, aplicou o Fator de Correcao dos valores das
amostras na ordem de 20% para aqueles imdveis rurais cujos valores foram

obtidos por meio de ofertas.
7.6.1.9 Valor médio e Campo de Arbitrio

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,
— VTI, para os iméveis do Mercado de Pau dos Ferros — Campo Grande, no 1°

nivel categérico (Exploracao Mista) de R$ 1.735,54/ha.
7.6.1.10 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apds o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés andlises consecutivas.

No MRT Pau dos Ferros — Campo Grande, encontramos as seguintes
tipologias de uso como “mercado consolidado”, cujos valores médios de VTI/ha
(R$) e VTIN/ha (R$), encontrados nos RAMT de 2017, 2018 e 2020, se
encontram no Quadro 36:
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Quadro 36: Tipologias como “mercado consolidado” do MRT Pau dos Ferros —

Campo Grande.

Tipologia

Valor médio do VTI/ha (R$)

Valor médio do VTN/ha (R$)

2017

2018

2020

2017

2018

2020

1°Nivel Categorico

Exploragéo Mista

1.270,63

1.559,14

1.735,54

943,89

1.117,17

1.347,39

2°Nivel Categdrico

Exploragéo Mista
(Agricultura
e/oupecudria de
baixo rendimento

1.270,63

1.559,14

1.735,54

943,89

1.117,17

1.347,39

3° nivel categdrico

Exploracédo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo
rendimento —
Janduis)

1.041,00

940,97

1.574,32

733,17

792,22

1.328,08

Exploragéo Mista
(Agricultura efou
Pecuéria de baixo
rendimento —Olho
D agua dos
Borges)

1.572,83

1.751,62

1.795,72

1.123,27

1.297,10

1.504,25

Exploragéo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo
rendimento —
Riacho de
Santana)

3.462,23

4.496,06

3.251,57

2.267,62

3.379,77

2.484,91

Exploragéo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo
rendimento —
Umarizal)

1.132,44

1.119,43

1.494,20

901,32

888,57

1.105,05
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7.6.1.11 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

O Quadro 37, abaixo, contém dados de Precos Referenciais do
Mercado Regional de Terras Pau dos Ferros — Campo Grande do Estado do
Rio Grande do Norte, PPR /MRT de Pau dos Ferros — Campo Grande/RN, com
informacdes relativas ao Saneamento dos dados, Média do Valor Total do
Imovel — VTI, Média do Valor da Terra Nua — VTN, bem assim, os valores
maximo, minimo e o0s coeficientes de variagcdo, respectivamente. S&o
apresentados, inclusive, a tipologia, para o0 MRT Pau dos Ferros — Campo

Grande, nos municipios onde formaram mercado.
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Quadro 37. Planilha de Precos Referénciais 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* PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Pau dos Ferros — Campo

Grande/RN.

Tipologia

Saneamento

Valor Total do Imovel - VTI

Valor da Terra Nua - VTN

nO

elem.

nO
outliers

n° elem.
San.

média

CV

minimo

maximo

média

CVv

minimo

maximo

Uso Indefinido (Média Geral)

128

12

116

1.735,54

57,92%

730,38

2.740,69

1.347,39

59,27%

548,86

2.145,92

1° nivel categérico

Exploracéo Mista

128

12

116

1.735,54

57,92%

730,38

2.740,69

1.347,39

59,27%

548,86

2.145,92

2° nivel categorico

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento)

125

116

1.735,54

57,92%

730,38

2.740,69

1.347,39

59,27%

548,86

2.145,92

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de médio rendimento)

7.833,13

36,19%

4.998,00

10.668,26

3.812,37

31,85%

2.598,31

5.026,44

3° nivel categdrico

Exploragédo Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento
(Alexandria)

1.470,16

66,91%

486,50

2.453,82

996,84

70,75%

291,62

1.702,07

Exploragédo Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento (Almino
Afonso)

1.584,25

53,09%

743,16

2.425,33

1.235,99

51,74%

596,47

1.875,52

Exploracédo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Campo
Grande)

13

13

743,89

32,95%

498,75

989,03

626,00

32,18%

424,54

827,46

Exploracé@o Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento
(Encanto)

1.255,28

23,27%

963,18

1.547,39

756,74

45,54%

412,10

1.101,38

Exploracé@o Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento
(Francisco Dantas)

2.595,01

57,41%

1.105,29

4.084,73

1.465,92

42,98%

835,91

2.095,94
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Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Janduis)

10

10

1.574,32

43,82%

884,53

2.264,11

1.328,08

45,41%

725,04

1.931,12

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Luis
Gomes)

764,34

48,91%

390,53

1.138,15

584,79

53,15%

273,99

895,60

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Marcelino Vieira)

1.938,05

46,72%

1.032,52

2.843,57

1.724,54

47,48%

905,79

2.543,30

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Olho
D agua dos Borges)

1.795,72

27,22%

1.306,91

2.284,52

1.504,25

27,86%

1.085,14

1.923,36

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Paral)

1.771,02

53,59%

821,90

2.720,13

904,91

49,38%

458,08

1.351,73

Exploragédo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Patu)

2.559,05

35,60%

1.648,12

3.469,97

1.934,52

43,02%

1.102,30

2.766,75

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Rafael
Godeiro)

2.333,33

24,74%

1.755,98

2.910,68

2.013,23

42,69%

1.153,80

2.872,66

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Riacho
de Santana)

3.251,57

60,88%

1.271,90

5.231,24

2.484,91

61,11%

966,35

4.003,47

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Rodolfo Fernandes)

1.691,80

37,91%

1.050,43

2.333,18

1.176,83

28,43%

842,24

1.511,43

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (S&o
Francisco do Oeste)

4.325,60

90,65%

404,38

8.246,81

3.158,92

59,26%

1.286,98

5.030,87

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (S&o
Miguel)

2.205,16

23,71%

1.682,35

2.727,97

1.901,95

33,45%

1.265,66

2.538,25

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecudéria de baixo rendimento
(Severiano Melo)

3.379,71

53,70%

1.564,77

5.194,65

2.125,66

48,43%

1.096,25

3.155,07
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Exploracéo Mista(Agricultura e/ou

(Tenente Ananias)
Exploracéo Mista(Agricultura e/ou

(Umarizal)

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, néo se destinam a avaliar imdveis rurais.
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Em alguns casos, os dados obtidos nos cartorios para esse Mercado
de Terras apresentaram valores muito abaixo dos coletados em campo e estes
foram atualizados através de informacdes obtidas do valor real, com
representantes da EMATER, Prefeituras Municipais ou Sindicatos de
Trabalhadores Rurais e outras pessoas, localmente. Quando esta atualizac&o
nao foi possivel, o0s mesmos foram desconsiderados para compor o resultado
final. Provavelmente isso se deve ao fato de que o vendedor/comprador nao

quer declarar o valor real do imdvel para fins de tributacao fiscal.

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 disponiveis nos imoveis rurais. A Regido Nordeste, em
especial o Estado do Rio Grande do Norte, em muitos lugares esse recurso €
escasso e de baixa qualidade. A presenca de rios, riachos, lagoas, agudes e
lencol freatico favoravel para instalacdo de pocos, sao de vital importancia no

nosso estado, influenciando nos precos dos iméveis rurais.
7.6.1.12 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 38 apresentamos o numero de negocios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relagdo ao
namero total de elementos do MRT em estudo, resultando em 97 elementos da
tipologia Agricultura e/ou pecudaria de baixo e médio rendimento, o que
corresponde a 75,78% do total. Uma maior liquidez poderiamos encontrar em
minifundios e pequenas propriedades rurais, onde a velocidade de venda é
bem maior do que em médias e grandes propriedades.

Quadro 38. Numero de negoécios realizados no MRT Pau dos Ferros — Campo
Grande/RN.

NUmero %
Elemento
elemento Elemento
Agrlc_ultura e/ou Pecuaria de baixo e médio 97 75.78
rendimento
NUmero total de elementos do MRT 128 100,00
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Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Pau dos Ferros — Campo Grande/RN, encontramos Varios
perfis de compradores e vendedores, com a crescente demanda por terras,
principalmente onde h& presenca de algum recurso hidrico disponivel, em
geral, de superficie (acudes, barragens) o que possibilita a viabilizacdo da
exploragcdo agropecuaria e de pequenas areas com irrigacao de campineiras ou
para exploracdo em areas de vazantes, com culturas de subsisténcia. Sem
duvida, é a presenca de recursos hidricos em um imovel rural nesse mercado,

o principal fator a determinar o preco de terras nele ofertadas ou negociadas.
7.6.1.13 Conclusdes

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negocios realizados de imoéveis rurais) transcorreu durante o0s
periodos de 23/11 a 04/12/2020 e 07 a 17/12/2020, portanto, em plena
pandemia da Covid 19. Somente em trabalhos futuros sera possivel
dimensionar os seus efeitos nos precos de terras, caso tenham ocorrido, neste

mercado regional.

No mercado de terras de Pau dos Ferros — Campo Grande, em virtude
do final do periodo de seca climética a partir de 2019, houve uma razoavel
movimentagdo na compra/venda e oferta de iméveis rurais e a consequente
valorizacdo, correntes, reais e esperados da terra rural dos negdcios

realizados.

A pesquisa de negécios realizados e ofertas foi direcionada para
imoveis rurais de areas superiores a 50 ha. Pela dificuldade de dados, foram
aproveitadas algumas areas menores de 50 ha. O Mercado Regional de Terras
de Pau dos Ferros — Campo Grande, apresenta uma dinamica regular. Os
negocios realizados acontecem mais frequentemente em pequenas
propriedades rurais (até 04 modulos fiscais) e, em menor escala, nas meédias
propriedades. Os 128 imoéveis pesquisados representam uma area total de
20.976,89 ha e o tamanho médio destes imoveis é de 163,88 ha, portanto,

pequenas propriedades rurais. A area total dos 97 negécios realizados é de
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12.769,81 ha e em média 131,64 ha. Ja a area total dos 31 imoveis ofertados
mede 8.207,08 ha, com média de 264,74 ha.

As terras de “agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento”, no 2°
nivel categorico, ja retratadas anteriormente, atingiram o preco médio de VTI
R$ 1.735,54/ha e VTN de R$ 1.347,39. A porcentagem das benfeitorias totais
em relagcdo ao preco de mercado, das propriedades desta regidao varia de

acordo com cada imovel.

As terras de agricultura e/ou pecuéaria de baixo rendimento no
municipio de Luis Gomes, apresentam o menor VTN (R$ 584,79/ha) em todo o
MRT. Campo Grande apresenta o menor VTl (R$ 743,89/ha). No municipio de
Sao Francisco do Oeste estdo as terras de agricultura e/ou pecuéria de baixo
rendimento que apresentaram as meédias de maior VTl (R$ 4.325,60/ha) e
maior VTN (R$ 3.158,92/ha) em toda a regido estudada.

Para as terras de agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento, o VTI
foi de R$ 7.883,13/ha e o VTN R$ 3.812,37/ha. Nestas condi¢des, foram
encontrados apenas 03 imoveis, sendo 02 em Vicosa RN e 01 em Almino
Afonso, RN, todos pequenas propriedades rurais inferiores a 50 ha.

E interessante ressaltar que as expectativas que 0s proprietarios
possuem sobre 0s precos da terra sao geralmente maiores que 0S precos
reais. Isto pode ser interpretado como uma situacdo em que 0S proprietarios
esperam um crescimento dos ganhos produtivos maiores do que realmente as
terras sdo capazes de gerar. Os proprietarios de terras estariam acreditando
que em um futuro proximo podem existir mudangas no mercado que levem a
aumentar os ganhos produtivos da terra devido a novos investimentos e novas

tecnologias que venham a ser implementados na regiao.

Embora néo tenha havido tratamento estatistico quanto ao Fator Area,
assim mesmo, é possivel inferir que terras menores, situadas nas proximidades
dos centros urbanos, possuam uma maior valorizacdo. Esta tendéncia, pode
ser explicada pelo fator especulativo de terrenos destinados aos loteamentos

urbanos.

210



O Mercado Regional de Terras de Pau dos Ferros — Campo Grande
apresenta uma dinamica tipica do sertdo potiguar. Os precos normalmente
variam em funcdo da localidade, qualidade das terras para as praticas
agropecudrias, acesso e fonte hidrica em quantidade e qualidade. Os negdécios
realizados acontecem frequentemente entre particulares, muitas vezes sem
escritura publica, em imdveis com areas, na maioria das vezes, menores de
150 hectares.
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7.7 Mercado Regional de Terras Lages — MRT Lajes/RN
7.7.1 Caracterizagdo do MRT Lajes/RN
7.7.1.1 Abrangéncia Geografica

Reunindo 10 (dez) municipios, conforme apresentado na Figura 46, a
regido que abrange o MRT Lajes/RN ocupa uma area de 5.721,80 km2 o
equivalente a 10,84% do total do territério do Estado do Rio Grande do Norte.
Em 2010, a populacdo residente nesta regido totalizava 69.306 habitantes
representando 2,19% do total da populacdo do estado. Delimita-se ao norte
com o MRT Jodo Camara/RN e Mossor6 — Acu/RN; a leste com o MRT Joé&o
Camara/RN e MRT Nova Cruz — Séao Paulo do Potengi/RN; ao sul com o MRT
Nova Cruz — S&o Paulo do Potengi/RN, MRT Santa Cruz/RN e MRT Caic6 —
Cerro Cora/RN e a oeste com o0 MRT Mossor6 — Acu/RN e MRT Caic6 — Cerro
Cora/RN. E composta pelos municipios de Angicos, Caicara do Rio do Vento,
Fernando Pedroza, Itaja, Jardim de Angicos, Lajes, Pedra Preta, Pedro Avelino,

Santana do Matos e Sao Rafael.
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Figura 46 Delimitacéo Esbacial dd MRT Lajes/RN. Fonte:
https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/15774-malhas.html
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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: Agropecuaria
(pecuéria bovina, caprinos, agricultura de subsisténcia), pequenas industrias,
construgcdo civil, servicos (comércio atacadista, varejista, supermercados e
turismo), e atualmente é a principal regido de expansao de empreendimentos

de Energia Edlica do Estado, além dos servicos governamentais.
7.7.1.2 Recursos Naturais
Clima

A regido do MRT Lajes/RN apresenta segundo Gaussen o Clima 3ath,
Mediterraneo quente ou Nordestino de seca acentuada, indice xerotérmico de
150 a 200, 7 a 8 meses seco e Clima 4bth, Tropical quente de seca média,
indice xerotérmico de 100 a 150, 5 a 6 meses seco.

Segundo Koppen o mercado apresenta Clima seco de Estepe (BSs’h),
caracterizado por apresentar verdo seco, porém o periodo chuvoso inicia-se ao
final dessa estacdo estendendo-se até o outono, as precipitacbes sdo mal
distribuidas temporal e espacialmente, com maximo pluviométrico no outono e
minimo no inverno. O trimestre mais chuvoso corresponde aos meses de
fevereiro, marco e abril, sua evapotranspiracdo potencial média anual € maior
que a precipitacdo média anual, apresentando temperaturas elevadas durante
todo o ano — média anual superior a 18°C e Clima seco de Estepe (BSw’h),
caracterizado por apresentar inverno seco, a evapotranspiragdo potencial
meédia anual é maior que a precipitacdo média anual; apresenta temperaturas
elevadas durante todo o ano — média anual superior a 18°C e as precipitacdes

pluviais ocorrem entre a primavera e 0 outono.
Recursos Hidricos

Situada parcialmente na bacia hidrografica da faixa litoranea norte de
escoamento difuso, bacias dos Rios Piranhas/Acu, Ceara-Mirim e Jacu, esta

regido tem uma baixa oferta de recursos hidricos, conforme a Figura 47.
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No mercado os principais tributérios sdo: os riachos Caramuru, da
Canoa, do Juazeiro, Cachoeirinha, da Volta, Canivete, Barbosa, Jaburu,
Caruaru, Ipueira, do Marimbondo, do Araujo, Canivetinho, do Mulungu, do
Milh&o, dos Pereiras, Catinguinha, Salgadinho, das Panelas, Malhada de Areia,
da Raposa, Santo Amaro, dos Cajueiros, da Cruz, do Jatoba, do Prato, da
Espera, da Roga, Pau d’Arco, do Sabia, das Cobras, do Caracara, Olho d’
Agua, Pedra Vermelha, do Espinheiro, do Meio e Farias, Malacacheta,
Malhadinha, Pajeu, Faveiro, Mundo Novo, Salgado, da Serra ou Santo Antdnio,
das Aroeiras, Umbuzeiro, Cachoeira, Cip6, Seridd, Arisco, da Jurema, Baixa do
Bezerro, Santa Fé, do Caboré, do Saco, Pau Lavrado, Tupa, da Melancia,
Serra Preta, das Gamelas, Cirino, Manoel Antbnio, Maracaja, da Onca, dos
Defuntos, Fundo, Carnaubas, Cavalo Bravo, do Mineiro, Serra Branca, Baixa
do Bezerro, Trapi4, do Meio, do Poco Preto, da Lagoinha, do Almirante, do
Oriente, do Bonfim, Riach&do, do Olho d’ Agua, do Boi, Ribeiro, do Arame, do
Bonfim, da Manicoba, Quixabeira, Serrotinho, da Unido, do Feijdo, Baixa do
Chico, do Urubu, das Pinturas, Santa Rita e Baixa e os rios Cabugi, do
Arvoredo, Pajel, das Sombras, Gaspar Lopes, da Serra Aguda, Pichoré,
Cafuca, Bodd, da Pedra, Lajes, Pedra Preta e Ponta da Serra, das Sombras,
Serra Aguda (CPRM, 2005).

Os principais acudes existentes sdo: Rio das Pedras, Boqueirdo de
Angicos, Lagoa da Tabua, acude Gigante, dos Eucaliptos, Lajinha, Acude
Armando Ribeiro Goncalves (CPRM, 2005).

Quanto aos aquiferos, o mercado de Lajes esta inserido no Dominio
Hidrogeoldgico Intersticial, Dominio Karstico-fissural e no Dominio
Hidrogeolbgico Fissural. O Dominio Intersticial € composto de rochas
sedimentares da Formagao Tibau, Formacdo Acu, Grupo Barreiras, dos
Depositos Colavio-eluviais e dos Depositos Aluvionares. O Dominio Karstico-
fissural € composto pelos calcarios da Formacgao Jandaira. O Dominio Fissural
é formado de rochas do embasamento cristalino que englobam o subdominio
rochas metamorficas constituido da Formacdo Seridd, Formacdo Jucurutu,
Complexo Caic6 e o subdominio rochas igneas da Suite -calcialcalina

Itaporanga, do Magmatismo Macau e da Suite Poco da Cruz (CPRM, 2005).
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Figura 47. Recursos Hidricos do ~ MRT Lajes/RN. Fonte:
http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.asp

Vegetagcéo

Cerca de 80 % da area de abrangéncia deste MRT esta sobre a
influéncia de algum tipo de pressao antropica, seja por meio da influéncia de

nucleos urbanos e de atividades agricolas, conforme a Figura 48.

by

Quanto a formacdo vegetal, no mercado a predominédncia € da
Caatinga Hiperxerofila - vegetacdo de carater mais seco com abundancia de
cactaceas e plantas de porte mais baixas e espalhadas, exemplos: jurema
preta, mufumbo, faveleiro, facheiro, xique-xique e marmeleiro; Carnaubal -
vegetacao natural onde a espécie predominante é a palmeira, a carnaiba e a
Caatinga Hipoxerdfila - vegetacdo de clima semi-arido, apresenta arbustos e
arvores com espinhos e de aspecto menos agressivo do que a Caatinga
Hiperxerodfila, entre outras espécies destacam-se a catingueira, angico, bralna,
juazeiro, marmeleiro, mandacaru e aroeira (CPRM, 2005).
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Figura 48. Vegetacdo do MRT Lajes/RN. Fonte: https://portaldemapas.ige.go .br/

Relevo

Entre os relevos predominantes no mercado podemos destacar a Serra
de Santana, Serra do Tapuio, Serra do Par & Velho e do Gado; Depressao
Sertaneja que se caracteriza pelos terrenos baixos situados entre as partes
altas do Planalto da Borborema e da Chapada do Apodi; Planalto da
Borborema que sao terrenos antigos formados pelas rochas Pré-Cambrianas
cComo 0 granito, onde se encontram 0S picos e as serras mais altas; Chapada
da Serra Verde que é formada por terrenos planos, ligeiramente elevados,
localizando-se entre os Tabuleiros Costeiros de geologia sedimentar e o relevo
residual chamado "sertdo de pedras" de geologia cristalina (CPRM, 2005),
conforme Figura 49.

Na Figura 04, encontramos a declividade predominante no mercado,
variando de 100 — 200 e 200 - 300 metros.
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Figura 49, Relevo do MRT Lajes/RN. Fonte:
http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php.

Solos

Sendo um dos elementos principais a influenciar a
producéo/produtividade na atividade agropecuéria, o tipo de solo combinado ao
relevo, via de acesso e a proOpria infraestrutura presente em um imovel rural,
constituem-se, entre outros, indicador crucial na definicdo do preco das terras

negociadas em um mercado de terras.

A Figura 50 a seguir mostra os tipos de solos predominantes no MRT
Lajes/RN, entre os quais podemos destacar as seguintes classes: Luvissolo,

Planossolo, Neossolo, Argissolo, Latossolo e Cambissolo.

Conforme se observa na Figura 50, a regido possui bastante
diversidade no que diz respeito as classes de solos existentes, havendo
regibes com solos de textura arenosa, argilosa, média, com presenca de

pedregosidade e até com afloramentos rochosos.
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O uso indicado para exploragdo agropecuaria € a pecuaria extensiva,

algumas areas com algodao, milho, feijao, e cultura de palma forrageira.

Nas areas de ocorréncia dos solos com predominancia de pedras e
rochas, deve-se conservar a vegetacao natural para preservar a flora e fauna,
estes solos apresentam limitacbes ao uso agricola devido a falta d’ agua,
susceptibilidade a erosao, além de restricdes ao emprego de maquina agricola

devido a pequena espessura dos solos, de pedregosidade e rochosidade.

Atualmente € um mercado de grande expansdo de empreendimentos
de Parques Edlicos, sendo uma das principais fontes deste recurso no Estado,
principalmente os municipios de Pedro Avelino, Jardim de Angicos, Lajes,

Angicos e Santana do Matos.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominagdes regionais dos solos, termos populares, usuais,
mais conhecidos por pessoas ndo ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Solos de Alto rendimento: terras de ch@; terras de varzea; terras de
arisco; terras de mandioca; terras de cajueiro; terras com potencial e agua para

irrigacao; outras denominagdes existentes, de acordo com a regiao.

Solos de Médio rendimento: terras de arisco; terras de pecuaria; outras

denominacdes existentes, de acordo com a regiao.

Solos de Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco;

terras de criagcdo; outras denominacodes existentes, de acordo com a regiao.

218



Wardim de Angicos}

yCaicara do Rio do Vento

Yl
i &
_ A

: :MRT Lajes [ Corpos d' agua continental [ LvAd - Latossolo Vermelho-Amarelo Distrofico [lll PVe - Argissolo Vermelho Eutréfico  [Z] SNo - Planossoko Natrico Ortico ’ ’
® Sedes Municipais [ Cxve - Cambissolo Haplico Ta Eutréfico [[] LVAe - Latossok Vermelho-Amaredo Eutrofico [lll RLe - Neossolo Litélico Eutréfico [l SXe - Planossolo Haplico Eutréfico e

Solos B G2n - Glesssolo Slico Sédico MDo - Chernossolo Réndzico Ortico B RQo - Neassolo Quartzarénico Ortico [l TCo - Luvissolo Cromico Ortico ff

[ AR - Afloramentos De Rochas Il LAd - Latossolo Amarelo Distrdfico  [] PAd - Argissolo Amarelo Distrdfico [ RRe - Neossolo Regolitico Eutrdfico  [Jll] VXo - Vertissolo Hapéico Ortico _%

B Ares urbana [I Le - Latossoko Amarelo Eutrdfico [l PVAd - Argissolo Vermelho-Amarelo Distrofico. [llll RYve - Neassolo Flivico Ta Eutrdfico

Legenda

Figura  50. Classificagdo dos Solos do MRT Lajes/RN. Fonte:
https://portaldemapas.ibge.gov.br/

7.7.1.3 Projetos de Assentamentos e areas de quilombolas

Na Capital do Estado do Rio Grande do Norte, encontra-se instalada a
Superintendéncia Regional do INCRA (SR-19), que coordena nos municipios
do Mercado de Terra de Lajes/RN, 19 (dezenove) projetos de assentamentos
rurais, além de 02 (duas) areas quilombolas, Territorio Quilombola Macambira
(Santana do Matos) e Territério Quilombola Aroeira (Pedro Avelino), conforme
a Figura 51.
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Figura 51. Projetos de assentamentos federais e areas de quilombolas inseridos no
MRT Lajes/RN. Fonte: https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php..

7.7.1.4 Infraestrutura

O MRT Lajes/RN é beneficiado com a presenca da expansdo de
parques de Energia Eo6lica e Turismo. Este MRT ¢ interligado por uma malha
viaria bastante extensa, abrangida por leitos naturais; em obras de
pavimentagdo em asfalto; por rodovias pavimentadas como a BR-406, BR-304,
RN-118, RN-120; RN — 129; RN — 104; RN — 023; RN - 263 dentre outras,

segundo o mapa Rodoviario do Estado, representado na Figura 52.
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Figura 52. Infraestrutura do MRT Lajes/RN. Fonte: https //1899128 64/mapas-
multimodais/shapefiles/shapefiles.rar

7.7.1.5 Tipologia Regional MRT Lajes/RN
Descricao Tipologica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias

identificadas para o MRT Lajes/RN, foram:

Quadro 39: Tipologias no MRT Lajes/RN

Nivel Descricéao

1° Nivel Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento)
2° Nivel

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo
3° Nivel rendimento/municipio).

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de médio
rendimento/municipio).
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A seguir, para melhor compreensédo, descreveremos o0 1° e 2° Nivel
Categorico de Exploracdo, haja vista, tratar-se de caracteristicas do sistema
produtivo em que se encontram inseridos os imoveis e/ou as condicbes de

clima e solo presente nos elementos coletados e tratados estatisticamente.
1° Nivel — Exploracéo Mista -Terras de agricultura e /ou pecuaria

As terras deste nivel categoérico foram as Unicas encontradas neste
mercado, por conseguinte, a mais importante e também complexa de se
delimitar seu real valor de mercado, pois aqui desenvolve-se as atividades
agropecuarias. Além das propriedades fisicas e quimicas, outros fatores
determinantes nos precos dos iméveis ofertados ou negociados foram a
localizacdo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico que
permita a exploracéo das terras em periodos de estiagem.

2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento

Em geral séo solos mais rasos, por vezes com afloramentos rochosos
ou bastante pedra na massa do solo, o que dificulta a mecanizagao, podendo
apresentar ondulacbes mais fortes, indisponibilidade hidrica, baixa
disponibilidade de nutrientes, e, por conseguinte, usados para producdo do
autoconsumo ou sustentabilidade do agregado familiar. Tanto a producéo
quanto a produtividade sdo baixas, seja na exploracdo agricola, como também
na pecuaria, que ocorrem no sistema de exploracdo 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

exploracéo de culturas de subsisténcia ou pequenas capineiras.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuaria de médio rendimento

S&o terras em geral, 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 irrigagdo no
periodo de auséncia de chuvas. Sdo exploradas, em geral, com culturas de

subsisténcia, fruticultura e/ou pecuéaria de médio rendimento. Na regido do
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mercado, sdo popularmente conhecidas como terras barradas ou ariscadas

com aptiddo para agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento.

3° Nivel — Terras de agricultura e/ou pecuéria de baixo e médio

rendimento em nivel de municipio.
7.7.1.6 Precos de terras no MRT Lajes/RN

O mercado de terra Lajes/RN tem apresentado um baixo movimento de
negocios realizados de imoveis rurais nos ultimos 2 anos. A distancia para os
grandes centros urbanos do Estado, mesmo com uma boa malha rodoviaria, o
clima quente, solos em geral de baixas propriedades fisicas e quimicas, relevo
nao muito propicio a mecaniza¢cdo na maior parte de suas terras, que por sua
vez tem regulares aptiddes agricolas e sendo banhada por trés das principais
bacias hidrograficas do Estado, terras que podem ser utilizadas com agricultura
e fruticultura irrigada, agricultura temporaria, pecuaria e atualmente a principal
regido de expansao de Parques Edlicos do Estado, sédo fatores que interferem
nos precos das terras do mercado, principalmente o grande potencial de
empreendimentos de Parques Eoélicos, mesmo em regifes 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 regifes possuem boa aptiddo agropecuaria, cultivaveis,
com pouca ou nenhuma pedregosidade e relevo predominantemente plano a
suave ondulado. Nessas terras estdo localizadas as maiores producdes
agropecuarias do mercado, com areas de pastagem de boa qualidade,
agricultura bem conduzida principalmente com o auxilio da irrigacdo e regido
de expansao de empreendimentos de Energia Eodlica. Os principais municipios
representantes desse mercado de maior valor monetario sdo: Caigara do Rio

dos Ventos e Pedro Avelino.

As terras com menor valor de mercado do MRT Lajes/RN estao
localizadas na regido de insercéo de clima semiarido, com baixas precipitacdes
pluviométricas. Apesar da existéncia de solos de razoavel fertilidade natural

nessa regiao, € importante salientar a predominéancia de pedregosidade, baixa
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profundidade, que acarreta dificuldade de cultivo, muitas vezes havendo areas
com relevo muito ondulado, tornando as areas com aptiddo restrita para
lavouras e destinadas a pecuaria extensiva e preservacao da flora e da fauna.
Apesar das adversidades climéticas, essa regido tem grande destaque na
criagdo de caprinos, demonstrando o aproveitamento das potencialidades
existentes, sobretudo com a implantacdo de culturas forrageiras adaptadas,
caso da palma forrageira que possui boa producdo e tem contribuido para o
desenvolvimento da pecuaria na regido. Os municipios de maior
representatividade desse mercado de menor valor monetério sdo: Sdo Rafael e

Santana do Matos.

E importante destacar que em alguns municipios o valor de mercado
das terras sofreu incremento motivado pela expansao da Energia Edlica, como

€ o0 caso de Pedro Avelino, Lajes e Jardim de Angicos.

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).

A pesquisa abrangeu cartorios de registro de imodveis, 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 ja

tem o seu mercado de terras consolidados.
7.7.1.7 Dados da Pesquisa

Os dados de ofertas de mercado e negécios realizados foram
coletados predominantemente em imdveis com area superior a 50 (cinquenta)

ha, caracteristica bastante comum no mercado.

Apos os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 28 (vinte e oito)
elementos com precos de imoOveis em oferta e negdcios realizados, os quais,

apos o tratamento estatistico em relacdo a Média Geral do mercado, atingiram
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um Coeficiente de Variacdo (CV) de 57,64% para o VTI/h4 (Valor total do

imovel por hectare) e 53,58% para o VTN/ha (Valor da terra nua por hectare).

No Quadro 40 sdo apresentados o numero e o percentual de

elementos encontrados para cada tipologia.

As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a
tipologia “Agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento”, correspondendo a
85,71% do total, totalizando 24 (vinte e quatro) elementos, seguido por
“Agricultura e/ou pecuaria de médio rendimento”, com 4 (quatro) elementos,

correspondendo a 14,29% do total.

Quadro - 40 Tipologias de dados do MRT Lajes/RN.

Tipologia Quantidade | % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento 24 85,71%
Agrlc_ultura e/ou Pecuaria de médio 4 14.29%
rendimento
Total 28 100,00%

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 conservacao), agregando valor ao preco do imével. No Quadro 38 é
apresentada a média do valor da terra nua por hectare (VTN/h&) e média do
valor total do imével por hectare (VTI/ha), por tipologia para o MRT Lajes/RN,
para 0s municipios nos quais foram encontrados dados de mercado, a saber:
Angicos, Caicara do Rio dos Ventos, Fernando Pedroza, Jardim de Angicos,
Pedro Avelino, Santana do Matos e Sao Rafael. Segue abaixo os resultados
obtidos.

Quadro 41. Dados de pesquisa de Negocios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do
MRT Lajes/RN.

. : : VTl/ha | VTN/ha
Municipio Tipologia (R$) (R$) Dado
AGRICULTURA E /OU
ANGICOS PECUARIA DE BAIXO 2.140,45 | 1.739,12 OF
RENDIMENTO

225



VTl/ha

VTN/ha

Municipio Tipologia (R$) (R$) Dado
AGRICULTURA E /OU
ANGICOS PECUARIA DE MEDIO 2.666,67 | 2.000,00| OF
RENDIMENTO
CAICARADO | AGRICULTURA E /OU
RIO DOS PECUARIA DE BAIXO | 1.317.65 | 847.06 | OF
VENTOS RENDIMENTO
CAICARADO | AGRICULTURA E /OU
RIO DOS PECUARIA DE BAIXO | 72222 | 58333 | OF
VENTOS RENDIMENTO
CAICARADO | AGRICULTURA E /OU
RIO DOS PECUARIA DE BAIXO | 3.200.00 |1.533.33| OF
VENTOS RENDIMENTO
CAICARADO | AGRICULTURA E /OU
RIO DOS PECUARIA DE BAIXO | 92632 | 557.89 | OF
VENTOS RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FF',EER[')\'RA(')\'ZD/S PECUARIA DE MEDIO | 80645 | 537.63 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
FE;SRASIZD/S PECUARIA DE MEDIO | 2.453.99 |1.431.49| OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
Jﬁﬁa'g'oDSE PECUARIA DE MEDIO | 3.561.64 |2.876,71| OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
ALY PECUARIA DE BAIXO | 77655 | 67301 | NR
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELNG PECUARIA DE BAIXO | 967.60 | 82937 | NR

RENDIMENTO
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VTl/ha

VTN/ha

Municipio Tipologia (R9) (R$) Dado
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 1.422,22 | 977,78 OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 2.016,81 |1.512,61| OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 2.000,00 |1.615,38| OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 1.600,00 |1.509,09| OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 1.600,00 |1.335,45| OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 1.600,00 |1.133,33| OF
RENDIMENTO
PEDRO AGRICULTURA E /OU
AVELINO PECUARIA DE BAIXO 800,00 800,00 OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SATA-I:G-NOASDO PECUARIA DE BAIXO 377,79 377,79 NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SATA-I:G%ASDO PECUARIA DE BAIXO 254,89 254,89 NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SATA;AFNOASDO PECUARIA DE BAIXO 1.915,71 | 957,85 NR

RENDIMENTO
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VTl/ha

VTN/ha

RENDIMENTO

Municipio Tipologia (R$) (R$) Dado
AGRICULTURA E /OU
SA',\\'A;AF'\C')ASDO PECUARIA DE BAIXO | 1.142,86 |1.015,87| OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SAR‘ATAAT'\(')ASDO PECUARIA DE BAIXO | 1.741,18 |1.697,06| OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SA',\\'ATAAF'\C')ASDO PECUARIA DE BAIXO | 96000 | 960,00 | OF
RENDIMENTO
) AGRICULTURA E /OU
SAO RAFAEL | PECUARIA DE BAIXO | 1.600,00 |1.500,00| NR
RENDIMENTO
) AGRICULTURA E /OU
SAO RAFAEL | PECUARIADE BAIXO | 48387 | 47419 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SAO RAFAEL | PECUARIADE BAIXO | 46382 | 41744 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
SAO RAFAEL | PECUARIADE BAIXO | 1.04545 | 731.82 | NR

No Quadro 42 sdo apresentados o numero e o0 percentual de tipos de

dados de mercado para o MRT Lajes/RN. As maiores quantidades de dados

foram verificadas para Ofertas de Mercado (OF), correspondendo a 67,86% do

total, totalizando 19 (dezenove) elementos, seguido por Negécios Realizados

(NR), com 9 (nove) elementos, correspondendo a 32,14% do total.

Quadro 42. Elemento de dados do MRT Lajes/RN.

Elemento NURIETE % Elemento
elemento
Negécios Realizados — NR 9 32,14
Ofertas de Mercado — OF 19 67,86
Total 28 100,00
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7.7.1.8 Fator Fonte (FF)

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Correcdo. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos pregos dos imbveis colocados em oferta geralmente estdo
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 Correcdo dos valores
das amostras na ordem de 20% para aqueles iméveis rurais cujos valores

foram obtidos por meio de ofertas.
7.7.1.9 Valor médio e Intervalo de confianca

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, ap6s o saneamento
dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTI/ha de R$
1.448,72, intervalo de confianga de R$ 613,63 (limite inferior) a R$ 2.283,81
(limite superior), com um CV de 57,64% e um valor da terra nua médio VTN/ha
de R$ 1.102,84, intervalo de confianga de R$ 511,98 (limite inferior) a R$
1.693,70 (limite superior), com um CV de 53,58%.

Observa-se que os valores obtidos tanto no Uso indefinido quanto no 1°
Nivel sdo os mesmos, considerando-se que foi obtida apenas uma tipologia, a

“Exploracdo Mista.

No 2° Nivel Categérico, onde definimos a modalidade da atividade,
foram obtidos os valores para as tipologias “Exploragao mista (Agricultura e/ou
pecuéaria de baixo rendimento)”, com valor total médio VTl/ha de R$ 1.211,97,
intervalo de confianca de R$ 643,80 (limite inferior) a R$ 1.780,14 (limite
superior), com um CV de 46,88% e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
978,28, intervalo de confianca de R$ 529,98 (limite inferior) a R$ 1.426,58
(limite superior), com um CV de 45,83%; “Exploragdo mista (Agricultura e/ou
pecuéaria de médio rendimento)”, com valor total médio VTl/ha de R$ 2.372,19,
intervalo de confianca de R$ 1.223,31 (limite inferior) a R$ 3.521,06 (limite

superior), com um CV de 48,43% e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$
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1.711,46, intervalo de confianca de R$ 728,72 (limite inferior) a R$ 2.694,20

(limite superior), com um CV de 57,42%.

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

A variagdo 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 disponiveis nos imoveis rurais. A 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 freético favoravel para construcdo de
pocos sdo de vitais importancias no nosso Estado, influenciando de sobre

maneira nos precos dos iméveis rurais.
7.7.1.10 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apés o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés andlises consecutivas.

No MRT Lajes/RN, encontramos as seguintes tipologias de uso como
“mercado consolidado”, cujos valores médios de VTI/ha (R$) e VTIN/ha (R$),
encontrados nos RAMT de 2017, 2018 e 2020, se encontram no Quadro 43:

Quadro 43. Tipologias como “mercado consolidado” do MRT Lajes/RN.
Valor médio do VTI/ha (R$) Valor médio do VTN/ha (R$)

2017 2018 2020 2017 2018 2020

Tipologia

3° nivel categorico

Exploragéo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo | 1.111,10 | 1.254,63 | 1.420,35 | 875,35| 925,46 | 1.154,00
rendimento —
Pedro Avelino)
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Exploracédo Mista
(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo
rendimento —
Santana do
Matos)

579,66 | 1.582,72 | 1.065,40 | 509,72 | 1.512,44 | 877,24

7.7.1.11 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

No Quadro 44, a seguir, contém dados de Precos Referenciais do
Mercado Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do Norte - PPR
IMRT Lajes/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 2020.
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Quadro 44. Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do Norte - PPR /MRT Lajes/RN*
PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT lajes/RN.

Valor da Terra Nua - VTN

. , Saneamento Valor Total do Imovel - VTI
Tipologia S S S
n n n° elem. o - L o .. L.
. meédia (04Y/ minimo maximo meédia (04Y) minimo maximo
elem. | outliers San.

Uso Indefinido (Média Geral) 28 0 28 1.448,72 | 57,64% | 613,63 | 2.283,81 | 1.102,84 | 53,58% | 511,98 | 1.693,70
1° nivel categorico
Exploracao Mista 28 0 28 1.448,72 | 57,64% | 613,63 | 2.283,81 | 1.102,84 | 53,58% | 511,98 | 1.693,70
2° nivel categérico
Exploragdo - Mista  (Agriculturaefou |, 1 23 | 1.211,97 | 46,88% | 643,80 | 1.780,14 | 978,28 | 45,83% | 529,98 | 1.426,58
Pecuaria de baixo rendimento)
Exploracao Mista (Agricultura efou) 0 4 | 237219 | 48,43% | 1.223,31 | 3.521,06 | 1.711,46 | 57,42% | 728,72 | 2.694,20
Pecuaria de médio rendimento)
3° nivel categérico
Exploragdo Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento 4 0 4 1.541,55 | 73,49% | 408,64 | 2.674,45 | 880,41 | 51,62% | 425,91 | 1.334,90
(Caicara do Rio dos Ventos)
Exploracdo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento (Pedro 9 0 9 1.420,35 33 33% 946,95 | 1.893,76 | 1.154,00 | 30,55% | 801,51 | 1.506,50
Avelino) 2070
Exploracdo Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento 6 0 6 1.065,40 | 64,03% | 383,27 | 1.747,54 | 877,24 | 59,04% | 359,28 | 1.395,21
(Santana do Matos)
Exploragdo Mista(Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento (Séo 4 0 4 898,29 | 60,11% | 358,36 | 1.438,21 | 780,86 | 63,85% | 282,30 | 1.279,42
Rafael)

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, ndo se destinam a avaliar imdveis rurais.
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7.7.1.12 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 45 apresentamos o numero de negocios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relacédo ao
namero total de elementos do mercado, resultando em 9 elementos da tipologia
Agricultura e/ou pecuéria de baixo rendimento o que corresponde a 32,14% do
total. Uma maior liquidez poderiamos encontrar em minifandios e pequenas
propriedades rurais, onde a velocidade de venda € bem maior do que em
meédias e grandes propriedades como no caso dos elementos pesquisados no

mercado.

Quadro 45. Numero de negdcios realizados no MRT Lajes/RN.

Elemento Numero elemento | % Elemento
Agrlqultura e/ou Pecuaria de baixo 09 32.14
rendimento
Numero total de elementos do MRT 28 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Lajes/RN, encontramos varios perfis de compradores e
vendedores, com a crescente demanda por terras para exploracdo com
agricultura irrigada e para implantacdo de Parques Edlicos, foram detectadas
varias empresas e pessoas fisicas adquirindo terras para essas finalidades,

sendo os principais fatores determinantes nos precos de terras mais elevados.
7.7.1.13 Conclusdes

A presente pesquisa de campo por elementos constituintes da amostra
(ofertas e negoécios realizados de imdveis rurais) transcorreu durante as
semanas compreendidas de 11 a 15/11/19 e 18 a 23/11/19, portanto, em
momento anterior ao surto de calamidade publica, provocado pela pandemia do
covid-19. Por essa razdo, somente em trabalhos futuros sera possivel
dimensionar os efeitos nos pre¢os de terras, caso tenham ocorrido, neste

mercado regional.
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No Mercado Regional de Terras Lajes do Estado do Rio Grande do
Norte, a evolucdo dos precos: correntes, reais e esperados da terra rural dos
negocios realizados, apresentam de maneira geral uma tendéncia de leve
crescimento, indicando, com isto, que a terra rural tem sofrido pequena

flutuacdo positiva no periodo analisado.

E interessante ressaltar que as expectativas que 0s proprietarios
possuem sobre os precos da terra sdo geralmente maiores que 0S pregos
reais. Isto pode ser interpretado como uma situacdo onde o0s proprietarios
esperam um crescimento dos ganhos produtivos com a terra maiores que 0s
que realmente o mercado oferece. Nesse mercado um fendmeno que vem
ocorrendo e interferindo diretamente nos precos das terras é a expansdo da
Energia Edlica e Agricultura Irrigada, 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
gque é de suma importancia na nossa regido, fazendo com que terras nao
apropriadas para exploracdo agropecuaria sejam mais valorizadas do que as
apropriadas, isso também ocorrem em terras localizadas em regides de

atrativos turisticos.

Concluimos que no MRT Lajes/RN, a Média Geral para a Tipologia
“Uso indefinido”, corresponde ao valor total médio VTI/ha de R$ 1.448,72,
intervalo de confianca de R$ 613,63 (limite inferior) a R$ 2.283,81 (limite
superior) e um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 1.102,84, intervalo de
confianca de R$ 511,98 (limite inferior) a R$ 1.693,70 (limite superior).

Ja as terras de “Exploracdo mista (Agricultura e/ou pecuaria de baixo
rendimento/S&o Rafael)” sdo as de menor valor, com valor total médio VTI/ha
de R$ 898,29, intervalo de confianca de R$ 358,36 (limite inferior) a R$
1.438,21 (limite superior), porém, ndo necessariamente de menor qualidade. As
terras de “Exploragdo mista (Agricultura e/ou Pecuéaria de baixo
rendimento/Caicara do Rio dos Ventos)” sdo as de maior valor, com valor total
médio VTl/ha de R$ 1.541,55, intervalo de confiangca de R$ 408,64 (limite
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inferior) a R$ 2.674,45 (limite superior), porém, ndo necessariamente de melhor
qualidade. O mercado de terras dos municipios Lajes/RN apresenta uma
dindmica regular. Os poucos negocios realizados acontecem frequentemente
em imdveis com éareas de menos de 100 hectares e quase ndo existem

negocios em areas maiores.

236



7.8 Mercado Regional de Terras Caic6 — Cerro Cora — MRT Caic6 — Cerro
Cora /RN

7.8.1 Caracterizacdo do MRT Caic06 — Cerro Cora /RN
7.8.1.1 Abrangéncia Geografica

Reunindo 24 (Vinte e quatro) municipios, conforme apresentado na
Figura 53, a regido que abrange o MRT Caicé — Cerro Cora/RN ocupa uma
area de 9.566,31 km2, o equivalente a 18,82% do total do territério do Estado
do Rio Grande do Norte. Em 2020, a populacdo residente nesta regido
totalizava 310.905 habitantes, representando 8,80% do total da populagéo 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, Bodo, Caicd, Carnauba dos Dantas, Cerro Cora, Cruzeta,
Currais Novos, Equador, Florania, Ipueira, Jardim de Piranhas, Jardim do
Seridd, Jucurutu, Lagoa Nova, Ouro Branco, Parelhas, Santana do Seridd, Sao
Fernando, Sao Joado do Sabugi, Sdo José do Seridd, Sao Vicente, Serra Negra

do Norte, Tenente Laurentino Cruz e Timbauba dos Batistas.
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Figura 53. Delimitacdo Espacial o do MRT Caico — Cerro Cor&/RN. Fonte:
https://www.ibge.gov.br/geociéncias/organizacao-do-territorio/15774-malhas.html

7

A concentracdo populacional, nessa regido, € maior no municipio de
Caic6/RN, sendo influenciado pelo municipio de Currais Novos. Os segmentos
mais dindmicos da economia envolvem as seguintes atividades: Agropecuaria
(pecuaria bovina, caprinos, agricultura de subsisténcia), pequenas indastrias,
construcdo civil, servicos (comércio atacadista, varejista, supermercados e
turismo), e atualmente a regido de expansao de empreendimentos de Energia

Edlica do Estado, além dos servigos governamentais.
7.8.1.2 Recursos Naturais
Clima

Segundo Koppen o mercado apresenta Clima seco de Estepe (BSs’h),
caracterizado por apresentar verdo seco, porém o periodo chuvoso inicia-se ao
final dessa estacdo estendendo-se até o outono, as precipitacbes sdo mal
distribuidas temporal e espacialmente, com maximo pluviométrico no outono e
minimo no inverno. O trimestre mais chuvoso corresponde aos meses de
fevereiro, marco e abril, sua evapotranspiracado potencial média anual € maior

que a precipitagdo meédia anual, apresentando temperaturas elevadas durante
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todo o ano — média anual superior a 18°C e Clima seco de Estepe (BSw’h),
caracterizado por apresentar inverno seco, a evapotranspiracdo potencial
meédia anual é maior que a precipitacdo média anual; apresenta temperaturas
elevadas durante todo o ano — média anual superior a 18°C e as precipitacdes

pluviais ocorrem entre a primavera e 0 outono.
Recursos Hidricos

Situada parcialmente na bacia hidrografica dos Rios Piranhas/Acu e
parte muito pequena na bacia do Potengi, tendo como principais rios: o
Piranhas ou Acu, Rio Serido, Malhada grande, Currais Novos, Acaud, Cobra,

Santana, Sao Joseé, do Juazeiro, entre outros, conforme a Figura 54.

Esta regido se caracteriza pela dificil oferta de recursos hidricos,
sendo bastante comum a presenca de barragens e acudes como forma de
acumulo de agua durante o periodo chuvoso para uso primario e secundario
nos meses mais secos do ano. Aqui podemos destacar o Itans (Caic0),
Boqueirdo (Parelhas), Marechal Dutra (Acari), S&o Jodo do Sabugi,
Zangalheiras, Passagem das Trairas, Rio da Pedra, Alecrim, Dourado, entre

outros.

Apenas pequena parte do municipio de Cerro Cora e 0 municipio de
Bodo6 se inserem na bacia do Potengi, tendo como principal rio o rio Potengi,

gue nasce no municipio de Cerro Cora.

Os principais Aquiferos da regido sdo os Aquifero Cristalino e Aquifero

Aluviao.
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= = MRT Caic - Cerro Cora

http://servicos.searh.rn.gov.br/semarh/sistemadeinformacoes/consulta/cBacia.as
p.

Vegetacéao

Cerca de 60 % da area de abrangéncia deste MRT estd sobre a
influéncia de algum tipo de pressédo antrépica, seja por meio da proximidade de

ndcleos urbanos ou de atividades agricolas, conforme a Figura 55.

Quanto a formagédo vegetal, no mercado a predominéncia é da
Caatinga Hiperxerdfila — vegetagdo de carater mais seco com abundancia de
cactaceas e plantas de porte mais baixas e espalhadas, exemplos: jurema
preta, mufumbo, faveleiro, facheiro, xique-xique e marmeleiro; Carnaubal -
vegetacdo natural onde a espécie predominante € a palmeira, a carnauba e a
Caatinga Hipoxerdfila — vegetagdo de clima semidrido, apresenta arbustos e
arvores com espinhos e de aspecto menos agressivo do que a Caatinga
Hiperxerofila, entre outras espécies destacam-se a catingueira, angico, brauna,
juazeiro, marmeleiro, mandacaru e aroeira (CPRM, 2005).
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Relevo

Regido com acentuada movimentacdo em seu recorte, apresentando
planaltos na regido das Serras de Jodo do Vale e Santana (Planaltos da
Borborema), também conhecidos como chapadas, contrapondo-se a
depressdes sertanejas, também conhecidas por vales. O ponto culminante é a
Serra das Queimadas (807 m de altitude), localizada na cidade de Equador. Na
Figura 56, encontramos a declividade predominante no mercado, variando de
200 — 300, 300 — 400, 400 — 500 e 500 - 600 metros.
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Figura 56. Relevo do MRT Caic6 - Cerro Cord/RN Fonte:
http://www.dsr.inpe.br/topodata/acesso.php

Solos

Entre os fatores que contribuem para a caracterizagdo do solo estédo o
clima, a incidéncia solar, a rocha que originou o solo, matéria organica,
cobertura vegetal, etc. O solo € imprescindivel para as atividades agricolas em
larga escala, pois, além de servir de suporte as plantas (visdo simplista),

fornece nutrientes e 4gua para o seu desenvolvimento.

A Figura 57 a seguir mostra os tipos de solos predominantes no MRT
Caic6 — Cerro Cora/RN, entre os quais podemos destacar as seguintes
classes: Latossolo (Associacdes de Latossolos), Neossolo (Litolicos, Aluviais,
Regossolos), Luvissolo (Bruno nado calcico) e Planossolo.

Conforme se observa na Figura 57, a regido possui bastante
diversidade no que diz respeito as classes de solos existentes, havendo
regibes com solos de textura arenosa, argilosa, média, com presenca de

pedregosidade e até com afloramentos rochosos.

O uso indicado para exploragdo agropecudria é a pecuaria extensiva,
algumas areas com algodao, milho, feijao, e cultura de palma forrageira.
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Nas &reas de ocorréncia dos solos com predominancia de pedras e
rochas, deve-se conservar a vegetacdo natural para preservar a flora e fauna,
estes solos apresentam limitacdes ao uso agricola devido a falta d’ agua,
susceptibilidade a erosado, além de restricbes ao emprego de maquina agricola

devido a pequena espessura dos solos, de pedregosidade e rochosidade.

Atualmente € um mercado de grande expansdo de empreendimentos
de Parques Eodlicos, sendo uma das principais fontes deste recurso no Estado,
principalmente os municipios de Cerro Cora, Lagoa Nova, Tenente Laurentino

Cruz e Bodo.

Para efeito deste trabalho e para definicdo dos Mercados Regionais de
Terra, se utilizou denominacdes regionais dos solos, termos populares, usuais,
mais conhecidos por pessoas ndo ligadas diretamente ao conhecimento
cientifico/agronémico. Sao termos utilizados regionalmente, por populares e

variaveis de acordo com o conhecimento local, a saber:

Solos de Alto rendimento: terras de chd; terras de varzea; terras de
arisco; terras de mandioca; terras de cajueiro; terras com potencial e agua para

irrigacao; outras denominacdes existentes, de acordo com a regido.

Solos de Médio rendimento: terras de arisco; terras de pecuéria; outras

denominagdes existentes, de acordo com a regiéo.

Solos de Baixo rendimento: terras de tabuleiro; terras de carrasco;

terras de criacdo; outras denominacdes existentes, de acordo com a regiao.

243



SR ] Rdes _— -Sifly )
020 - 5

7

= S I~

2 MERCADO DE TERRAS DA REGIAO DE CAICO - CERRO CORA TTIAAR
T > -

& § , :

fronia ITenente Laurentino Cruz

Jardim de Piranhas] X
SR

JCaicd
imbaba dos Batistas| Legenda
= = MRT Caicé - Cerro Cora
arnauba dos Dantas| @® Sedes Municipais
Pardim do Serido Solos

6500

AR - Afloramentos De Rochas
[ Area urbana
I Corpos d” 4gua continental
m [ LAd - Latossolo Amarelo Distréfico

§Sdo Jodo do Sabug

[ LAe - Latossolo Amarelo Eutrdfico

2 [ LVAe - Latossolo Vermelho-Amarelo Eutrofico
[ PVe - Argissolo Vermelho Eutrdfico

I RLe - Neossolo Litdlico Eutréfico

[ RRe - Neossolo Regolitico Eutréfico

[ RYve - Neossolo Fltivico Ta Eutréfico

[E SNo - Planossolo Nétrico Ortico

B SXe - Planossolo Haplico Eutréfico

I TCo - Luvissolo Crdmico Ortico

36,600 36,000

Figura 57. Classifica(;éo dos Solos do MRT Caicé — Cerro Cora/RN. Fonte:
http://www.dpi.inpe.br/Ambdata/mapa_solos.php
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7.8.1.3 Projetos de Assentamentos e areas de quilombolas

Na Capital do Estado, encontra-se instalada a Superintendéncia
Regional do INCRA no Rio Grande do Norte (SR-19), que coordena nos
municipios do Mercado de Terras de Caic6 — Cerro Cora/RN, 16 (dezesseis)
projetos de assentamentos rurais, além de 02 (duas) areas de quilombolas nos

municipios de Parelhas e Lagoa Nova, conforme a Figura 58.
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7.8.1.4 Infraestrutura

Este MRT é interligado por uma malha viaria abrangido por leitos
naturais e obras de pavimentacdo em asfalto. Segundo o mapa Rodoviario do
Estado. As rodovias pavimentadas como a BR-226, BR-427, RN-081, RN-082 e
RN-089, RN-288, RN-118, dentre outras, sdo as que interligam a regiao Serid6

as demais regides do estado e do pais, conforme a Figura 59.

Com relacdo ao setor de energia, com o programa do governo federal,
Luz para Todos, praticamente toda a regido é contemplada com o programa,

nao se constituindo empecilho para desenvolvimento da regiao.

A estrutura do setor de comunicacgao, hoje com a expanséao da telefonia
movel, tornou-se recurso acessivel a toda regiao permitindo, inclusive, acesso
a internet. A Empresa de Correios e Telégrafos também tem um trabalho que

abrange toda regiéao.

Embora a dificuldade hidrica seja uma realidade presente,
praticamente todos 0s municipios da regido sao abastecidos pelas adutoras

Piranhas/Caic6, Santana do Seridd, Cerro Cora/Lagoa Nova, Carnauba dos
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Dantas, Serra de Santana e Jardim do Seridd, ainda que com certa
precariedade, principalmente na zona rural que em épocas de estiagem

necessitam de abastecimento por carros-pipas. IDEMA (2004).

Quanto ao setor de Educacado, praticamente todos oS municipios
atendem a demanda do ensino fundamental e médio, inclusive com Campus do
IFRN em funcionamento nos municipios de Caico, Currais Novos e Parelhas,
sendo o terceiro grau atendido pelos municipios de Caic6 e Currais Novos que
possuem Campus Universitario da UFRN e da UERN, estando este ultimo

apenas na cidade de Caicé.
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Figura 59. Malha viaria do MRT Caic6 - Cerro Cora/RN. Fonte:
https://189.9.128.64/mapas-multimodais/shapefiles/shapefiles.rar

7.8.1.5 Tipologia Regional MRT Caic6 — Cerro Cora/RN
Descricao Tipologica

Dadas as caracteristicas encontradas neste mercado, as Tipologias

identificadas para o MRT Caico - Cerro Cord/RN, foram:
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Quadro 46: Tipologias no MRT Caicé - Cerro Cora/RN

Nivel Descricao

1° Nivel Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria)

2° Nivel Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento)

Exploracdo mista (agricultura e/ou pecuaria de baixo

0 N¢
3° Nivel rendimento/municipio).

A seguir, para melhor compreensdo, descreveremos o0 1° e 2° Nivel
Categérico de Exploracao, haja vista, tratar-se de caracteristicas do sistema
produtivo em que se encontram inseridos os iméveis e/ou as condi¢des de

clima e solo presente nos elementos coletados e tratados estatisticamente.
1° Nivel — Exploracdo Mista -Terras de agricultura e /ou pecuéaria

As terras deste nivel categérico foram as Unicas encontradas neste
mercado, por conseguinte, a mais importante e também complexa de se
delimitar seu real valor de mercado, pois aqui desenvolve-se as atividades
agropecuarias. Além das propriedades fisicas e quimicas, outros fatores
determinantes nos precos dos imdveis ofertados ou negociados foram a
localizacéo e acesso dos mesmos, além da existéncia do potencial hidrico que

permita a exploracéo das terras em periodos de estiagem.
2° Nivel - Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento

Em geral sdo solos mais rasos, por vezes com afloramentos rochosos
ou bastante pedra na massa do solo, o que dificulta a mecanizagéo, podendo
apresentar ondulacbes mais fortes, indisponibilidade hidrica, baixa
disponibilidade de nutrientes, e, por conseguinte, usados para produgcéo do
autoconsumo ou sustentabilidade do agregado familiar. Tanto a producédo
guanto a produtividade sdo baixas, seja na exploracdo agricola, como também
na pecuaria, que ocorrem no sistema de exploracédo extensivo. Na agricultura,

a exploracdo é do tipo sequeiro, ou quando da disponibilidade hidrica
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superficial, do tipo barreiros ou acudes, faz-se uso de areas de vazantes para

exploracdo de culturas de subsisténcia ou pequenas capineiras.

3° Nivel — Terras de agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento

em nivel de municipio.
7.8.1.6 Precos de terras no MRT Caico - Cerro Cord/RN

O mercado de terras de Caic6 - Cerro Cora/RN tem apresentado uma
consideravel movimentacdo de negdcios nos ultimos anos. Por outro lado, a
exploracdo de atividades agropecuarias nessa regido foi por demais afetadas
ndo s6 pela fragilidade das politicas publicas voltadas para o homem do
campo, mas principalmente pelas condi¢cdes climaticas ndo favoraveis (secas)
nos ultimos anos. Considerando ser a pecuaria leiteira a atividade de maior
destague na regido onde os indices pluviométricos estdo entre os mais baixos
do pais, em decorréncia da estiagem, o rebanho bovino ali existente foi
reduzido drasticamente, deixando o0 agropecuarista com poucas opc¢des de
continuar sua atividade ou buscar alternativas, haja vista que as condicdes
edéficas da regido também n&o favorecerem. Na verdade as limitagbes no
binbmio solo- agua afetam consideravelmente as atividades agropastoris e

conseguentemente engessa a dinamica do mercado de terras.

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 regifes possuem boa aptiddo agropecuaria, cultivaveis,
com pouca pedregosidade e relevo ndo muito ondulado. Nessas terras estao
localizadas as maiores producdes agropecuarias do mercado, com areas de
pastagem de boa qualidade e agricultura bem conduzida. Os principais
municipios representantes desse mercado de maior valor monetario sao:

Caico, Sao Fernando, Jardim do Serid6 e Sao Vicente.

As terras com menor valor de mercado do MRT Caic6 — Cerro Cora/RN
estdo localizadas na regido de insercdo de clima semiarido, com baixas
precipitagcbes pluviométricas. Apesar da existéncia de solos de razoavel
fertilidade natural nessa regido, € importante salientar a predominancia de

pedregosidade, baixa profundidade, que acarreta dificuldade de -cultivo,
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geralmente com a ocorréncia de 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 implantacao
de culturas forrageiras adaptadas, caso da palma forrageira que possui boa
producado e tem contribuido para o desenvolvimento da pecuéria na regidao. Os
municipios de maior representatividade desse mercado de menor valor

monetario sdo: Bodd, Florania, Acari e Jucurutu.

E importante destacar nesse mercado os municipios localizados na
Serra de Santana, como Lagoa Nova e Cerro Cora, regido de grande expansao
de Condominios Residenciais e com potencial de empreendimentos de Energia
Edlica, mesmo assim, ndo foi encontrado durante a pesquisa elementos

suficientes para definir o mercado.

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).

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
meédios 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 definidos e consolidado.
7.8.1.7 Dados da Pesquisa

Os dados de ofertas e negécios realizados foram coletados em sua
maioria em imoveis com area superior a 3 (dois) modulos fiscais de acordo com
0 municipio pesquisado, no entanto, dado a escassez no numero de elementos
no mercado de terra da regido, foi necessario a coleta de alguns elementos
com 02 modulos e até de um moddulo fiscal em alguns municipios. Aqui

ressaltamos que na regido € muito frequente a presenca de pequenas
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propriedades na sua malha fundiaria e o mercado de terras é pouco aquecido
dado as baixas alternativas de exploracdo considerando as caracteristicas

edafoclimaticas da regido.

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 Org&os

assemelhados dos municipios que compdem o Mercado.

No Quadro 47 abaixo sdo apresentados o numero e o percentual de

elementos encontrados por tipologia.

Quadro 47. Quantidade de elementos por Tipologia.

Tipologia Quantidade | % Tipologia
Agricultura e/ou Pecuéria de baixo rendimento 67 100,00%
Total 67 100,00%

Para as tipologias Agricultura e/ou Pecuaria de médio e alto

Rendimento, nenhum elemento foi encontrado durante a pesquisa.

No Quadro 48 sdo apresentados o numero e o percentual de tipos de
dados de mercado para o MRT Caic6 — Cerro Cora/RN. As maiores
guantidades de dados foram verificadas para Negodcios Realizados (NR),
correspondendo a 76,12% do total, o equivalente a 51 (cinquenta e um)
elementos, seguido por Ofertas de Mercado (OF), com 16 (dezesseis)

elementos, correspondendo a 23,88% do total.

Quadro 48. Elemento de dados do MRT Caic6 - Cerro-Cord/RN.

Elemento Numero elemento % Elemento
Negécios Realizados - NR 51 76,12
Ofertas de Mercado - OF 16 23,88
Total 67 100,00

Com os trabalhos realizados em campo foram obtidos 67 (sessenta e

sete) elementos
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Quanto aos valores dos iméveis que compdem a amostra, temos 0s
seguintes dados: foram obtidos 67 (sessenta e sete) elementos com precos de
imoveis em oferta e negdécios realizados, dos quais, apés 0 saneamento para
Uso Indefinido (abrange todas as tipologias do mercado), restaram 64
elementos, onde foram alcancados os seguintes resultados: Valor médio de
VTl/ha R$ 987,24, Coeficiente de Variagdo (CV) de 51,66% e intervalo de
confianca entre R$ 477,23 e R$ 1.497,25. Ja para o VTN/ha, o valor médio foi
de R$ 783,80, intervalo de confianca que vai de R$ 426,31 a R$ 1.141,29 e um
Coeficiente de Variagao (CV) de 45,61%.

Para o 1° e 2° Nivel categérico (Exploracdo mista e Exploracdo mista —
agricultura e/ou Pecuaria de baixo rendimento, respectivamente), observa-se
que os valores médios, CV’s e intervalos de confianca obtidos, foram os
mesmos alcancados no saneamento para os elementos de Uso indefinido,
acima citados, ja que no mercado em estudo, todos os elementos

apresentaram-se como de Exploracdo Mista e de baixo rendimento.

No 3° Nivel categdrico, dos 24 municipios que comp&em o mercado ora
estudado, 10 (dez) formaram mercado, todas com exploracdo mista de baixo
rendimento, a saber: Acari, Bodd, Caicd, Currais Novos, Florania, Jardim do

Seridd, Jucurutu, Parelhas, Sao Fernando e S&o Vicente.

No quadro 49 a seguir sdo apresentados os elementos coletados por
municipio, com suas tipologias, tipo de transacao, valores de VTl e VTN/ha

para o MRT — Caic6 — Cerro Cora.

A maior quantidade de elementos foi verificada nos municipios de
Caico e Jucurutu, com 8 e 10 elementos respectivamente, todos na tipologia
“Agricultura e/ou Pecuaria de Baixo Rendimento”.

Quadro 49. Dados de pesquisa de Negdécios Realizados (NR) e Ofertas (OF) do MRT
Caic6 — Cerro Coré/RN.

. : : VTl/ha | VTN/ha
Municipio Tipologia (R$) (R$) Dado
Acari AGRICULTURA E /OU 1.047,62 | 809,52 OF

PECUARIA DE BAIXO
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Municipio

Tipologia

VTl/ha
(R$)

VTN/ha
(R$)

Dado

RENDIMENTO

Acari

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

715,26

572,21

NR

Acari

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

355,11

355,11

NR

Bodé

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

282,03

271,06

NR

Bodé

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

300,31

235,58

NR

Bodo

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

301,92

301,92

NR

Bodo

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

500,00

500,00

NR

Caic6

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

2.015,61

1.343,74

NR

Caico

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

785,39

785,39

NR

Caicé

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.000,00

866,67

NR

Caico

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.285,71

1.285,71

OF
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Municipio

Tipologia

VTl/ha
(R$)

VTN/ha
(R$)

Dado

Caico

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.948,94

1.461,70

NR

Caico

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.675,60

1.340,48

NR

Caicé

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.760,56

1.218,85

NR

Caico

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

2015,68

1.119,82

NR

Carnalba dos
Dantas

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

544,07

544,07

NR

Carnaulba dos
Dantas

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

794,91

794,91

NR

Cerro Cora

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

500,00

416,67

OF

Cerro Cora

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

667,75

459,08

NR

Cruzeta

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

727,40

636,48

NR

Currais Novos

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.504,51

1.103,31

NR

Currais Novos

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO

883,98

707,18

OF
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Municipio

Tipologia

VTl/ha
(R$)

VTN/ha
(R$)

Dado

RENDIMENTO

Currais Novos

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

554,26

387,99

NR

Currais Novos

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

797,82

478,69

NR

Currais Novos

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

977,78

755,56

OF

Currais Novos

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

919,54

632,18

OF

Equador

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

806,45

698,92

NR

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

905,66

830,19

NR

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

2.333,33

1.333,33

NR

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

875,64

784,43

NR

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

621,66

621,66

NR

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

188,36

188,36

NR
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Municipio

Tipologia

VTl/ha
(R$)

VTN/ha
(R$)

Dado

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

870,17

661,33

NR

Florania

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.311,5

949,28

OF

Ipueira

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

776,69

722,50

NR

Jardim do Seridd

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

2.32,14

1.729,91

NR

Jardim do Serid6

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

932,84

932,84

NR

Jardim do Seridd

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

863,31

683,45

OF

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

862,07

718,39

NR

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

2.370,37

1.814,81

OF

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

930,85

664,89

NR

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

923,08

923,08

NR

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU

321,16

305,94

NR
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Municipio

Tipologia

VTl/ha
(R$)

VTN/ha
(R$)

Dado

PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.454,55

1.363,64

OF

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

745,93

279,72

NR

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

898,55

673,91

NR

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

398,17

298,63

NR

Jucurutu

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

640,00

400,00

NR

Parelhas

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

653,06

571,43

NR

Parelhas

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.760,00

1.260,00

OF

Parelhas

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

608,70

500,00

OF

Parelhas

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.935,48

1.419,35

NR

Santana Serid6

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO
RENDIMENTO

1.166,67

1.000,00

NR
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VTl/ha

VTN/ha

Municipio Tipologia (R$) (R$) Dado
AGRICULTURA E /OU
S&o Fernando PECUARIA DE BAIXO 1.342,02| 1.150,31 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
S3o0 Fernando PECUARIA DE BAIXO 285714 | 1.571,43 | NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
S3o0 Fernando PECUARIA DE BAIXO 871,47 | 756,30 NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
S&o Fernando PECUARIA DE BAIXO 297,62 | 297,62 NR
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
S&o Fernando PECUARIA DE BAIXO 1.713,52 | 1.044,18 | OF
RENDIMENTO
AGRICULTURA E /OU
S3o Fernando PECUARIA DE BAIXO 1.846,15| 1.269,23 | OF
RENDIMENTO
S50 Jodio do AGRICULTURA E /OU
Sobuai PECUARIA DE BAIXO 643,63 | 530,71 NR
9 RENDIMENTO
S50 Josio do AGRICULTURA E /OU
Sobua PECUARIA DE BAIXO 1.284,80 | 1.017,13 | OF
9 RENDIMENTO
S50 José do AGRICULTURA E /OU
Soride PECUARIA DE BAIXO 1.14956 | 1.034,60 | NR
RENDIMENTO
S50 José do AGRICULTURA E /OU
Seridé PECUARIA DE BAIXO 74462 | 744,62 NR
RENDIMENTO
S&o Vicente AGRICULTURA E /OU 1.132,93| 937,60 NR

PECUARIA DE BAIXO
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VTl/ha | VTN/ha

(R$) (R$) Dado

Municipio Tipologia

RENDIMENTO

AGRICULTURA E /OU
Sao Vicente PECUARIA DE BAIXO 652,24 608,76 NR
RENDIMENTO

AGRICULTURA E /OU
S&o Vicente PECUARIA DE BAIXO 1.978,44 | 1.285,98 OF
RENDIMENTO

AGRICULTURA E /OU
PECUARIA DE BAIXO 981,66 920,31 NR
RENDIMENTO

Serra Negra do
Norte

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 conservacdo), ora agregando valor ao preco do imével e em outras

situagdes baixando o valor do mesmo.

Observamos assim que a variacdo dos precos de terras constatada no
MRT de Caic6 — Cerro Cora/RN, 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 é fator limitante e preponderante para exploragdo agropecuaria. A
presenca de rios, riachos, lagoas, acudes e lencol freatico favoravel para
construgdo de pocos séo de vital importancia no nosso estado, influenciando

sobremaneira nos precos dos iméveis rurais.
7.8.1.8 Fator Fonte (FF)

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Correcdo. Segundo Rubens Alves Dantas
(2005), “nos precos dos imodveis colocados em oferta geralmente estdo
incluidos acréscimos sistematicos dados pelos ofertantes, esperando atingir
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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 Correcdo dos valores
das amostras na ordem de 20% para aqueles iméveis rurais cujos valores

foram obtidos por meio de ofertas.
7.8.1.9 Valor médio e Campo de Arbitrio

Para a Tipologia “Uso indefinido (Média Geral)”, ap6s o saneamento
dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia e o desvio
padrdo, chegou-se ao seguinte resultado de valor total médio VTl/ha de R$
987,24, podendo variar entre R$ 477,23 (limite inferior) a R$ 1.497,25 (limite
superior), com um Coeficiente de Variagdo (CV) de 51,66%; e, um valor da
terra nua médio VTN/ha de R$ 783,80, podendo variar entre R$ 426,31 (limite
inferior) a R$ 1.141,29 (limite superior), com um Coeficiente de Variagcédo (CV)
de 45,61%.

Ressaltamos aqui que os valores obtidos, tanto no Uso indefinido,
quanto no 1° e 2° Nivel Categérico, sdo os mesmos, considerando que foi
obtida apenas uma tipologia, a “Exploragdo Mista” e em todos os elementos
com a caracteristica de “de baixo rendimento”. Dai o motivo dos valores
meédios, Coeficiente de Variacdo (CV), valores minimos e maximos se
repetirem nesses niveis categéricos, tanto para o VTl/ha quanto para o
VTN/ha.

Dentre os dez municipios deste MRT que formaram mercado,
destacamos algumas observacdes encontradas, a saber: o municipio de Caico,
foi 0 que alcangcou o maior valor médio tanto no VTI/ha quanto no VTN/ha (R$
1.560,94 e R$ 1.177,80) respectivamente; JA o municipio de Bodo foi o que
alcangcou o menor valor médio tanto em VTl/ha quanto em VTN/ha (R$ 294,75
e R$ 269,52) respectivamente. Com relagdo ao Coeficiente de Variacdo (CV),
no tocante ao VTl/ha, o maior Coeficiente de Variacdo (CV) deu-se no
municipio de Sdo Fernando (CV = 59,14%), e o menor, no municipio de Bodo
(CV = 3,75%).
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Os valores acima expressos, bem como o VTl/ha, VTN/ha, campo de
arbitrio e coeficiente de variacdo, referentes aos municipios que tiveram
mercado definido (3° nivel), encontram-se consolidados na PPR (Planilha de

Precos Referenciais), anexa.
7.8.1.10 Mercado definido e mercado consolidado

Uma determinada tipologia caracteriza um “mercado definido” quando
apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados apos o
saneamento) (n = 3) em cada um dos trés niveis categoricos. Consideramos
como “mercado consolidado” quando uma tipologia de uso em dado MRT se

mantiver como “mercado definido” por, no minimo, trés andlises consecutivas.

No MRT Caic6 — Cerro Cora/RN, encontramos as seguintes tipologias
de uso como “mercado consolidado”, cujos valores médios de VTI/ha (R$) e
VTN/ha (R$), encontrados nos RAMT de 2017, 2018 e 2020, se encontram no
Quadro 50:

Quadro 50. Tipologias como “mercado consolidado” do MRT Caic6 — Cerro Cor&d/RN.
Valor médio do VTl/ha Valor médio do VTN/ha
Tipologia (R$) (R$)

2017 2018 2020 | 2017 2018 2020

3° nivel categorico

Exploracéo Mista
(Agricultura e/ou Pecuaria
de baixo rendimento —
Jucurutu)

841,19 1.209,08 | 714,97 (599,90 | 1.039,73 533,07

7.8.1.11 Planilha de Pregos Referenciais — PPR

No Quadro 51, a seguir, contém dados de Precos Referenciais do
Mercado Regional de Terras Caicd — Cerro Cora do Estado do Rio Grande do
Norte - PPR/MRT CaicO — Cerro Cord/RN, 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 2020.
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Quadro 51. Planilha de Precos Referenciais do Mercado Regional de Terras Caicé — Cerro Cora do Estado do Rio Grande do Norte - PPR/MRT

Caico — Cerro Cora/RN* PPR/SR-19/RN/N°01/2020/MRT Caic6 — Cerro Cora/RN.

Tipologia

Saneamento

Valor Total do Imével - VTI

Valor da Terra Nua - VTN

no
elem.

nO
outliers

n° elem.
san.

média

CV

minimo

maximo

média

CV

minimo

maximo

Uso Indefinido (Média Geral)

67

3

64

987,24

51,66%

477,23

1.497,25

783,80

45,61%

426,31

1.141,29

1° nivel categérico

Exploracéo Mista

67

64

987,24

51,66%

477,23

1.497,25

783,80

45,61%

426,31

1.141,29

2° nivel categorico

Exploracéo Mista (Agricultura e/ou
Pecuaria de baixo rendimento)

67

64

987,24

51,66%

477,23

1.497,25

783,80

45,61%

426,31

1.141,29

3° nivel categorico

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Acari)

706,00

49,06%

359,65

1.052,34

578,95

39,26%

351,67

806,23

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Bodg)

294,75

3,75%

283,71

305,80

269,52

12,32%

236,33

302,72

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Caicd)

1.560,94

30,71%

1.081,51

2.040,36

1.177,80

20,35%

938,13

1.417,46

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Currais Novos)

894,78

8,42%

819,46

970,10

643,40

18,80%

522,43

764,37

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Florania)

692,30

43,92%

388,27

996,32

617,19

41,24%

362,63

871,75

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Jardim do Seridé)

1.342,76

57,42%

571,75

2.113,77

1.115,40

49,00%

568,81

1.661,99
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Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Jucurutu)

10

714,97

33,74%

473,76

956,19

533,07

45,52%

290,43

775,71

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéria de baixo rendimento
(Parelhas)

1.239,31

57,00%

532,88

1.945,74

937,70

50,08%

468,08

1.407,31

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéaria de baixo rendimento (Séo
Fernando)

1.487,99

59,14%

607,98

2.368,00

1.014,84

43,51%

573,26

1.456,42

Exploracéo Mista(Agricultura e/ou
Pecuéaria de baixo rendimento (Séo
Vicente)

0

1.254,54

53,52%

583,13

1.925,94

944,11

35,87%

605,46

1.282,77

Obs.: Os dados contidos nesta planilha servem como referéncia, néo se destinam a avaliar iméveis rurais.
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7.8.1.12 Andlise dos indicadores do comportamento de mercado
Liquidez

No Quadro 52 apresentamos o numero de negdcios realizados para
todo o mercado e respectiva porcentagem por tipologia de uso em relagéo ao
namero total de elementos do MRT em estudo, resultando em 51 elementos da
tipologia Agricultura e/ou pecuaria de baixo rendimento, o que corresponde a
76,12% do total. Uma maior liquidez poderiamos encontrar em minifundios e
pequenas propriedades rurais, onde a velocidade de venda é bem maior do

gue em médias e grandes propriedades.

Quadro 52. Namero de negécios realizados no MRT Caicé — Cerro Cora/RN.

NUumero %
Elemento
elemento Elemento
Agricultura e/ou Pecuéaria de baixo rendimento 51 76,12
NUmero total de elementos do MRT 67 100,00

Perfil de compradores e vendedores

No MRT de Caicé — Cerro Cord/RN, encontramos varios perfis de
compradores e vendedores, com a crescente demanda por terras,
principalmente onde ha presenca de algum recurso hidrico disponivel, em
geral, de superficie (acudes, barragens) o que possibilita a viabilizacdo da
exploracdo de pequenas areas com irrigacdo de campineiras ou para
exploragdo em &reas de vazantes, com culturas de subsisténcia. Também tais
areas possibilitam a exploracdo de pecuaria, j& que a regido tem tradicdo na
pecuaria leiteira, principalmente para producdo néao so6 do leite, mas também de
seus derivados (queijos, manteigas, iogurtes, etc). Sem duvida, é a presenca
de recursos hidricos em um imével rural nesse mercado, o principal fator a

determinar o preco de terras nele ofertadas ou negociadas.
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7.8.1.13 Conclusodes

Os trabalhos de campo para coleta dos elementos (ofertas e negécios
realizados) que compdem a amostra trabalhada na producdo deste relatorio,
deu-se nos seguintes periodos: 04 a 09/11/19, 18 a 23/11/19, 02 a 07/12/19, 09
a 14/12/19 e 07 a 12/12/20, portanto, a sua maioria em momento anterior ao
surto de calamidade publica, provocado pela pandemia do covid-19. Por essa
razdo, somente em trabalhos futuros serdo revelados os possiveis efeitos

causados por esta pandemia, nos precos de terras neste mercado regional.

A partir dos dados coletados de ofertas e negdcios realizados, percebe-
se gue os elementos em estudo sdo em sua maioria, de pequenas e médias
propriedades, com apenas trés dados de imdveis classificados como grandes
propriedades rurais, estando estas, situadas nos municipios de Bodo, Jucurutu
e Serra Negra do Norte. Outra observacdo que merece destaque € que dos
municipios que compdem o Mercado de Terras de Caicd — Cerro Cord/RN,
apenas 01 deles (Jucurutu), conseguiram formar mercado sequencialmente
nos 03 RAMT’S (2017, 2018 e 2020) alcangcando assim o que podemos chamar

de mercado consolidado.

Ainda merece destaque o observado nos municipios de Bodd, Lagoa
Nova e Parelhas. No primeiro (Bodd), embora tenha sido incluido entre os
municipios onde a implantacéo de parques edlicos ou estudos para viabiliza-los
tem se feito presente, ainda vem apresentando um valor de terras
relativamente baixo quando comparado com outros municipios com tais
caracteristicas. Quanto a Lagoa Nova e Cerro Cora, o comportamento dos
precos de terras vem se mantendo ou apresentando um leve crescimento,
ainda em virtude da expanséo da energia eodlica e da procura por terras para
fraciona-las em pequenas instancias ou condominios de casas de campo.
Quanto a Parelhas, embora suas terras apresentem aptiddes mais voltadas
para a conservacdo da fauna e da flora, ainda apresentam precos
relativamente altos quando comparados a de outras cidades da regido, dado a
presenca de potencial mineraldgico e da presenca de polo ceramista.
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Percebeu-se assim que na regido do mercado de terras de Caico —
Cerro Cora/RN, embora haja uma expectativa de elevacdo dos valores das
terras, em decorréncia do crescimento da exploracdo de energia edlica em
algumas cidades da regiéo, tal expectativa ndo se confirmou dentro do universo
desta pesquisa. O resultado deste trabalho revela um decréscimo nos precos
das terras deste MRT, ndo correspondendo assim, as expectativas ali

presentes.

Conclui-se assim que, o MRT de Caicé — Cerro Cora/RN é um mercado
que vem mostrando-se praticamente estavel ou com pequenas variacbes de
precos das terras, onde ao final mostrou uma média geral para as tipologias
“Uso indefinido”, 1° Nivel Categorico (Exploracdo mista) e 2° Nivel Categorico
(Exploracdo mista de baixo rendimento), apresentaram valores iguais em
virtude de uma Unica tipologia ser encontrada para estes niveis categoricos
(caracteristicas uniformes dos elementos encontrados), definindo para esta
pesquisa, 0s seguintes valores: valor total médio VTl/ha de R$ 987,24,
podendo variar entre R$ 477,23 (limite inferior) a R$ 1.497,25 (limite superior) e
um valor da terra nua médio VTN/ha de R$ 783,80, podendo variar entre R$
426,31 (limite inferior) a R$ 1.141,29 (limite superior).
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