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1 INTRODUCAO

A elaboragdao do Relatorio de Analise de Mercados de Terras - RAMT esta entre as
atribuicdes do Incra, sendo que nas Superintendéncias Regionais, tal mister ¢ executado pela
Divisao de Obtencao.

No estado do Parand, para a elaboracdo do RAMT, foi utilizada a divisdo territorial adotada
pela Divisdo de Obtencdo da SR(09) em 2016, a qual subdividiu o territério paranaense em 8
regioes homogéneas, levando-se em conta aspectos relacionados a produgdo agropecuaria e fatores
geograficos.

Assim, a subdivisdo em zonas homogéneas ficou da seguinte forma: MRT-1, abrangendo a
regido Noroeste; MRT-2, a regido Oeste-Sudoeste, o MRT-3, a regido Norte, o MRT-4, a regido do
Litoral e Metropolitana de Curitiba; o MRT-5, a regido Centro; o MRT-6, a regido Centro-Sul; o
MRT-7, a regido dos Campos Gerais e 0 MRT-8, a regido do Norte Pioneiro. A pesquisa de campo
foi realizada entre os meses de setembro e outubro de 2018 e abrangeu imodveis negociados ou

ofertados no periodo de janeiro/2018 até¢ a data da pesquisa.

No texto do RAMT foram tratadas da discussao de algumas varidveis que poderao interferir
nos precos das terras. Estas andlises ocorreram com o conteido da amostra. Assim, os dados
poderdo diferir do que foi apresentado na PPR, ja que esta sofreu rigor estatistico no tratamento dos
dados. Os grafico e tabelas que constam no texto do RAMT foram produzidos pelo Programa R,
enquanto que o tratamento estatistico para a elaboragcdo da PPR foram produzidos pelo LibreOffice
Calc.

O Relatério de Analise de Mercados de Terras (RAMT) foi estabelecido através do Modulo
V do Manual de Obtengado de Terras, aprovado pela Norma de Execu¢cdao/INCRA DT/N° 112/14, de
12 de setembro de 2014. Determina também que as Planilhas de Pregos Referenciais (PPR) deverao
integrar o RAMT, e neste entendimento este documento foi incluido como anexo (Anexo 1). A
Planilha de Pregos Referencias - PPR, parte importante do Relatorio de Andlise de Mercados de
Terras, integra os anexos do presente Relatorio e constitui valioso instrumento para analise do
comportamento dos Mercados Regionais de Terras. Esta consta no anexo 1 do RAMT. No entanto,
deve ser lembrado do o Art. 5° da Norma de Execucdo INCRA/DT/N® 112 de 12 de setembro de
2014 (Publicada no DOU de 15/10/2014, secao 1, pagina 150), “que os dados servem apenas de

referéncia e nao se destinam a avaliar imoveis rurais”.



O anexo 2 consta a relagdo nominal dos municipios por MRT - Mercado Regional de Terras.
Havendo necessidade de localizagdo mais detalhada, o item 2 detalha cada MRT e 14 consta o mapa
com o perimetro dos municipios que compde aquela delimitagdo geografica.

O anexo 3 consta um mapa da delimitagdo dos MRTs no Estado do Parana com os
perimetros municipais.

O anexo 4 traz um organograma das tipologias identificadas durante a pesquisa e na fase [V
do Modulo V, do Manual de Obtengao de Terras e Pericia Judicial. Nem todas as tipologias constam
em cada MRT.

O item 2 trata de um texto geral para o Estado do Parand, do que foi abordado no conjunto
deste Relatorio de Andlise de Mercado de Terras. Na continuidade trata detalhado para cada MRT,
dos itens 2.2 a 2.9. Nele procura discutir algumas varidveis microecondmicas que poderao
influenciar nos pregos das terras do estado do Parana. Nestes itens sdo apresentadas as informagdes
gerais da amostra para o MRT em estudo e trata de algumas correlagdes estatisticas, onde procura
entender as influéncias das varidveis microecondmicas como ja mencionado.

Por fim, prossegue citando a equipe técnica e os anexos como ja tratado.

1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Realizar o diagndstico do comportamento dos diversos Mercados Regionais de Terras no

Parana, atendendo as disposigoes legais vigentes.

1.1.2 Objetivos Especificos

1. Elaboragdo de Planilha de Pregos Referenciais para cada um dos Mercados Regionais
de Terras no Parana, ferramenta balizadora de pregos utilizadas nas aquisigdes e
desapropriacdes realizadas pelo Incra;

2. Coleta de dados e informagdes que integrardo o banco de dados da Divisdo de
Obtencdo de Terras e Implantacdo de Projetos de Assentamentos;

3. Realizar andlises de algumas varidveis que interagem com os precos de terras e seu
comportamento ao longo do tempo.



1.2 METODOLOGIA

Para a coleta de dados e informagdes em campo, os técnicos designados pela
Superintendéncia Regional do Incra no Parand foram divididos de forma que todo o estado fosse
pesquisado. Foram visitados imobiliarias, corretoras de imdveis, entidades de assisténcia técnica
rural e outros, a fim de coletar dados e informagdes sobre transagdo de imoveis, incluindo aqueles
efetivamente negociados ou em oferta e ainda sem a concretizagao do negdcio. A pesquisa abrangeu
imoveis que estavam sendo ofertados e aqueles negociados no periodo de janeiro/2018 até o
momento da realizacdo da pesquisa.

Visando uma maior confiabilidade e procurando minimizar a influéncia da proximidade da
cidade e do tamanho do imovel, procurou-se dar prioridade para coleta de dados referentes a
imoveis com areas maiores que 10 ha e cuja localizagdo ndo estivesse muito proximo ao perimetro
urbano.

Como a soja ¢ utilizada como moeda informal em muitas transagdes de imoveis rurais no
Parana, foi fixado como parametro para composic¢ao dos calculos, o preco de R$ 80,31 por saca de
60 kg, o qual representa o preco médio recebido pelo produtor para a saca de 60 kg de soja em
setembro/2018, segundo dados obtidos junto a Secretaria de Agricultura do Parana. O referido precgo
da saca de soja foi utilizado para realizar a conversao dos valores de soja em Reais.

Ressalta-se que a grande maioria dos pagamentos dos imdveis nao ¢ efetuada a vista, e sim
em varias parcelas geralmente com periodicidade anual. Para a transformacdo dos valores
parcelados em valores a vista, utilizou-se a taxa de 6,75% a.a. A metodologia de tratamento dos
dados e as referéncias legais para a elaboracdo deste Relatorio estd descrita no Mddulo V do
Manual de Obtengdo de Terras e Pericia Judicial, aprovado pela Norma de
Execucao/INCRA/DT/N°112, de 12 de setembro de 2014.

A Planilha de Precos de Referenciais - PPR ¢ mencionado no Mddulo V como parte
integrante do RAMT. Desta forma consta no anexo 1 do RAMT. Os dados de campo foram
sistematizados em uma planilha geral, as quais compuseram a PPR. Esta apresenta as tipologias
encontradas na pesquisa de campo, sendo submetido a um rigoroso tratamento estatistico, tendo
como resultado os elementos sancados. O sancamento atendeu ao Coeficiente de Variacao - CV
maximo de 30%, conforme determinado pelo Médulo V do Manual de Obtencao de Terras e Pericia
Judicial (item “4.7 Célculo do valor médio e do campo de arbitrio”). O saneamento ocorreu em
fases, caso a amostra apresentasse CV acima de 30%, eram expurgados os elementos fora dos

limites inferior e superior de saneamento e submetidos a um novo calculo do CV até que este
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resultasse interior a 30%. Ao final, sobre os elementos saneados foram calculados para o Valor Total
do Imédvel - VTT a média dos elementos de cada tipologia, o CV, os campos de arbitrios minimos e
maximos, a média da Nota Agrondmica e o menor e maior valor dos elementos da amostra saneada;
para o Valor da Terra Nua - VTN a média dos elementos de cada tipologia, o CV e os campos de
arbitrios minimos e maximos. O campo de arbitrio ¢ a amplitude de 30% em torno da amostra,
assim, foi aplicado 15% acima e 15% abaixo da média para constituir esses valores. Alguns MRTs
apresentaram dados com diferencas suficientes para atingir um segundo nivel categdrico, mas
outros muito homogéneos permaneceram com os valores apenas em um primeiro nivel.

A PPR apresentada no anexo 1 contém no rodapé de cada MRT, o lembrete de que os dados
sO poderdo ser utilizados como referéncia, atendendo NE/INCRA 112/2014, artigo 5°. Outra
informacao também presente na PPR ¢ o custo por familia. Este resulta da multiplicacdo da média
do VTI, Uso Indefinido pela média de tamanho dos lotes de cada Projeto de Assentamento daquele

MRT.
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2 O MERCADO DE TERRAS NO PARANA

Apesar de alguns Mercados serem muito extensos, com uma quantidade muito grande de
municipios a serem abrangidos pela pesquisa, buscou-se a coleta de dados de forma que a
amostragem fosse bem representativa do Mercado.

Na figura 1, estd ilustrado o estado do Parand com as suas subdivisdes mostrando os 8

Mercados Regionais de Terras e a distribui¢do dos dados coletados.

Mapa da concentragdo das amostras no Estado do Parana.

7500000

MRT:1:Noroeste

7200000

Legenda

MRT

[1 Mercados Regionais de Terras
Mapas de Calor

Concentragdo das amostras

I Concentragdo muito baixa
[ Concentracdio baixa

[] Concentragdo média

[ Concentragio alta

Il Concetraciio muito alta

300000 600000

Figura 1 - Mapa de calor indicando a concentragdo dos iméveis pesquisados.
Fonte: INCRA/PR.



12

2.1 MERCADO REGIONAL DE TERRAS

2.1.1 Analise Geral da Amostra

Como ja foi dito, para a elaboragdo do RAMT, o estado do Parana foi subdividido em 08
zonas homogéneas, dando origem a 08 Mercado Regional de Terras, levando-se em conta fatores
relacionados a produgdo agropecudria e localizagao geografica. O total de iméveis pesquisados
abrangendo todos os Mercados Regionais foi de 570, com uma ampla predominincia de imoveis
ofertados em relacdo aos imdveis que tiveram a transacdo imobilidria concluida e que aqui estdo
discriminados como negdcios realizados.

Procurou-se verificar a influéncia de algumas variaveis na formagao dos pregos dos imoveis
nos diferentes Mercados de Terras pesquisados. As varidveis analisadas foram as diferentes
tipologias encontradas, as Notas Agrondomicas dos iméveis pesquisados e a distancia do imdvel a

sede do municipio a ser percorrida por estrada de chao.

2.1.2 O tamanho da amostra

Na pesquisa para a elaboragdo do RAMT, foi coletado dados e informagdes referentes a 570
iméveis distribuidos nos 08 Mercados Regionais de Terras. No MRT-1 (Noroeste), foram coletados
78 elementos; no MRT-2 (Oeste/Sudoeste), foram coletados 109 elementos; no MRT-3 (Norte),
foram coletados 70 elementos; no MRT-4 (Litoral/Metropolitano), foram coletados 42 elementos;
no MRT-5 (Centro), foram coletados 62 elementos; no MRT-6 (Centro Sul), foram coletados 130
elementos; no MRT-7 (Campos Gerais), foram coletados 39 elementos ¢ no MRT-8 (Norte

Pioneiro), foram coletados 40 elementos.

2.1.3 O tamanho dos imoveis

Dentre os imoveis pesquisados, o tamanho dos imdveis variaram de 4,200 ha para o imovel
com menor area na pesquisa (MRT-4-Litoral Metropolitano) e 1.694,0000 ha para aquele com area

maior (MRT-3-Norte). A area média encontrada para os 570 imoveis que compdem a pesquisa ¢ de
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195,8215 ha. Com base nos dados apresentados, podemos notar a grande amplitude dos dados no
que se refere ao tamanho dos imoéveis. Também, com o dado referente ao tamanho médio
encontrado na pesquisa de campo, podemos inferir que houve uma grande concentracdo de imoveis
pesquisados com tamanhos menores em detrimento daqueles com areas maiores. Os dados acima

sdo do total das amostras, sem os saneamentos aplicados para elaborar a PPR.

2.1.4 Precos por hectare

Os precos por hectare utilizados sdo os dados coletados em campo, atualizados para o valor
presente para aqueles pagamentos a prazo e aplicados o fator de elasticidade, para os elementos do
tipo oferta.

Como existe uma grande variabilidade entre os diversos Mercados Regionais de Terras no
Parana, com diferentes realidades edafoclimaticas, econdmicas, sociais € ambientais, isso reflete em
uma grande variabilidade de pregos das terras. Assim, temos desde imoéveis com VTN de RS
2.330,42/ha como o menor preco encontrado na pesquisa, at¢é VIN de R$ 161.841,80/ha como o
maior pre¢o encontrado. O prego médio por hectare encontrado para o estado do Parand, levando-se
em consideragdo os 570 elementos pesquisados, ¢ de R$ 31.600.85/ha. Os dados acima sdo do total

das amostras, sem os saneamentos aplicados para elaborar a PPR.

A tabela 1 mostra a evolucdo dos precos das terras nos Mercados Regionais de Terras no

Parand. Os dados sdo da terra nua para uso indefinido.

2016 2017 2018
MRT-1-Noroeste R$ 21.349,57 R$ 21.349,57 R$ 26.535,47
MRT-2-Oeste/Sudoeste R$ 38.841,12 R$ 38.841,12 R$ 42.150,34
MRT-3-Norte R$ 39.039,28 R$ 39.039,28 R$ 46.129,84
MRT-4-Litoral Metropolitano R$ 5.252,61 R$ 5.252,61 R$ 10.048,55
MRT-5-Centro R$ 13.047,81 R$ 13.047,81 R$ 21.493,73
MRT-6-Centro-Sul RS 8.684,18 RS 8.684,18 RS 14.118,74
MRT-7-Campos Gerais R$ 13.555,31 R$ 13.555,31 R$ 28.155,55
MRT-8-Norte Pioneiro R$ 21.206,06 R$ 21.206,06 R$ 20.626,84

Tabela 1 - Valor da Terra Nua por hectare para a Uso Indefinido.

Fonte: INCRA/PR.

A partir dos dados da tabela 1 nota-se que com exce¢do do MRT-8-Norte Pioneiro, os
demais tiveram acréscimos nos pre¢os em relacao aos apurados de 2016. Os dados de 2017 ndo sao
resultantes de pesquisa de precos, mas apenas ocorreu a revalidacdo dos dados de 2016, conforme

Art. 6°, § 1°, da NE 112/2-2014, de 12 de setembro de 2014. Os maiores aumentos foram para o
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MRT-7, com acréscimo no VIN de 107,71% e MRT-4 de 91,30%. O MRT-8 teve um decréscimo de
2,73%.

2.1.5 Distribuicao dos precos por tipologias

Segundo o Moédulo V do Manual de Obtengdo de Terras e Pericia Judicial, aprovado pela
Norma de Execu¢@ao/INCRA/DT/N°112, de 12 de setembro de 2014, entende-se “tipologia de uso
do imével” como determinado tipo de destinagdo econdmica adotada em um dado segmento de
iméveis do MRT, classificado conforme uma sequéncia de niveis categéricos: 1) o uso do solo
predominante nos imoveis; 2) caracteristicas do sistema produtivo em que o imovel estd inserido ou
condicionantes edafoclimaticas; e 3) localizagdao. Na elaboragdo deste Relatorio, os imdveis foram
classificados até o segundo nivel categorico.

Assim, as diferentes tipologias encontradas nos Mercados Regionais de Terras analisados
estdo intimamente ligadas as condigcdes edafoclimaticas presentes e também as condigdes
econdmicas, sociais, ambientais e outras, que podem influenciar nas atividades agropecudrias ali
desenvolvidas e consequentemente, ¢ de se esperar, relevantes diferencas de precos entre as

diferencas tipologias encontradas em determinado Mercado Regional de Terras.

A analise do comportamento dos pregos em fungdo das diferentes tipologias encontradas nos
diversos Mercados foi realizada individualmente por MRT, cujos dados se encontram inseridos nos

capitulos destinados a cada um dos Mercados estudados.

2.1.6 Distribuicao das Notas Agronomicas dos imoveis por tipologias

A Nota Agronomica ¢ uma forma de homogeneizacdo dos dados que demonstram a
qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
vista a aptidao agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideragdo, diversas
variaveis, conforme orientacdo contida no “Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial”. Para
a sua estimativa no presente caso, utilizamos as variaveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizagdo e qualidade de acesso. A analise da distribui¢do das Notas Agronomicas dos
iméveis pesquisados por tipologias nos diversos Mercados foi realizada individualmente por MRT,

cujos dados se encontram inseridos nos capitulos destinados a cada um dos Mercados estudados.
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2.1.7 As distancias de estrada de chao

Sabemos da importancia da qualidade do acesso para as diversas atividades desenvolvidas
em uma propriedade rural, principalmente para o escoamento da produ¢do. Deste modo, essa foi
uma das variaveis que procuramos verificar se a mesma exerce alguma influéncia sobre os pregos
dos imoveis pesquisados. A andlise dessa influéncia nos imoveis pesquisados nos diversos
Mercados foi realizada individualmente por MRT, cujos dados se encontram inseridos nos capitulos

destinados a cada um dos Mercados estudados.
2.1.8 As analises de correlacio das variaveis que determinam os precos

Existem alguns parametros consolidados no Mercado de Terras que sdo aceitos como
determinantes na formagao de precos. Como exemplos, temos: a distancia de estrada de chao que da
acesso aos imoveis; a tipologia na qual se enquadra o imoével; o tamanho do imoével; a Nota
Agrondémica do imdvel.

Além da visualizagdo de correlacdo através da dispersdo (quando hé independéncia entre as
variaveis) ou alinhamento dos dados (quando uma variavel ¢ determinada pela outra), como as
figuras 9 e 10, a correlacdo pode ser medida através do Coeficiente de correlagdo de Pearson (“r”),

que mede o grau da correlacdo linear entre duas varidveis quantitativas. A correlacdo ¢ medida

através do coeficiente de correlacdo (r), conforme a seguinte formula:

> =), -y)
\ Z(xi _;)Z-Z(J’i _;)2

-1<r <+1

J4

A correlagdo nao significa relagdo, mas ¢ uma evidéncia da influéncia de uma variavel
determinante, sobre uma determinada. Neste caso, as variaveis determinantes em estudo serdo a
tipologia, a distancia de estrada de chdo (km), o tamanho dos imoveis (em hectare) e a Nota
Agrondmica. A variavel determinada sera o prego por hectare. O indice varia de -1 até +1. Quanto
mais proximo de 1, mais forte € a relagdao, enquanto que mais proximo de zero ela tende a ser nula.
Valor negativo indica determinagao inversa, por exemplo, espera-se que quanto maior a distancia de
estrada de chdo, menor serd o prego por hectare, ou ainda, quanto maior o tamanho do imdvel,
menor serd o preco por hectare. Valores positivos indicam a existéncia de uma correlacdo direta ou

positiva. Por exemplo, espera-se que quanto maior a Nota agronomica maior sera o seu preco.
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2.2 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 1 - NOROESTE

2.2.1 Contextualizacio do MRT 1-Noroeste

O Mercado Regional de Terras - MRT - 1, o qual abrange a regido noroeste do estado, ¢ de
suma importancia para o PIB paranaense, com grande destaque para a sua agropecuaria pujante,
com destaque para a pecudria e cana-de-agucar na parte central da MRT.

Este Mercado Regional possui vérias unidades de importantes cooperativas agropecudrias e
tem destacada atividade na industria alimentar e de fabricacao de bebidas e farinhas. Segundo dados
extraidos de estudo do IPARDES (2017), as andlises da atividade agropecuaria deste Mercado de
Terras mostram um certo predominio da atividade pecuaria em relagdo a atividade da agricultura,
sendo mais notdrio em termos de valor bruto da comercializagdo da carne.

Na agricultura merece destaque as culturas de soja, milho, cana-de-agticar, mandioca e
feijdo. Na pecudria, as atividades mais relevantes incluem a producao de bovinos de corte, a
bovinocultura leiteira, a suinocultura e mais recentemente em pequena escala piscicultura.

A regido estd localizada no Terceiro Planalto Paranaense, de relevo plano a levemente
ondulado ocupando cerca de 20% da area do estado. A regido ¢ composta pelo arenito Caiud de
caracteristicas muito especial por serem arenosas.

De uma maneira geral, os solos apresentam uma boa aptiddo natural para as atividades
agropecuarias. Na sua maior por¢do hd ocorréncia de esparsas areas inaptas para a pratica da
agricultura devido principalmente ao potencial erosivo do solo.

O MRT 1 estd situado nos dominios da Floresta Estacional Semidecidual e da Floresta
Ombrofila Mista.

Neste Mercado de Terras, no tocante aos aspectos ambientais, merece ser ressaltado a
existéncia de diversas areas de preservagdo ambiental, abrangendo unidades em diversos municipios
da regido.

Por fim, podemos afirmar que o sdlido desenvolvimento vivenciado por este Mercado
Regional esta alicercado, entre outros fatores, na especialidade da formagao do solo e no sistema de

producdo animal estruturado e também nos sistemas de cooperativas agricolas.
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2.2.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-1 - Noroeste ¢ composto por 75 municipios. Os municipios que compoe este MRT
estdo listados no Anexo 2.

A distribuicdo dos municipios do MRT-1-Noroeste estd ilustrada na figura 2. A pesquisa
abrangeu 36 municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido Mercado

Regional de Terras.

Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT1 - Noroeste.
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Figura 2: Mapa dos municipios do MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA.

Quanto aos tipos de negocios pesquisados, a amostra contemplou 16 “negdcios realizados” e
62 “ofertas”, os quais representam 20.51% e 79,49% do total de imoveis pesquisados,
respectivamente. Podemos notar uma pequena quantidade de negocios realizados, indicando que no
periodo abrangido pela pesquisa (jan-18 a set-18) o Mercado Regional de Terras do Noroeste
apresentou um comportamento bastante desaquecido, com poucos negocios efetivamente

concretizados.
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A seguir consta a tabela 2, para ilustrar os municipios pesquisados e as caracteristicas dos

imodveis quanto aos tipos de negocios encontrados e as tipologias presentes.

Tipos de Negocios Tipologia

Municipio Oferta Rliz%i(;zl:i)o Agricultura Exll)\}[(;:;mo Pecuaria Total
Alto Paraiso 1 0 0 0 1 1
Alto Parana 2 0 0 0 2 2
Alt6nia 3 0 2 0 1 3
Amapora 1 0 0 0 1 |
Cafezal do Sul 1 0 1 0 0 1
Cianorte 1 1 0 0 2 2
Colorado 2 0 2 0 0 2
Cruzeiro do Oeste 1 1 0 0 2 2
Diamante do Norte 4 1 0 3 4
Francisco Alves 1 0 0 1 0 1
Guairaca 3 0 0 2 1 3
Icaraima 1 0 0 0 1 1
Ipora 1 1 1 1 0 2
Itaguajé 1 0 1 0 0 1
Itatna do Sul 1 1 1 1 0 2
Loanda 3 1 1 0 3 4
Marilena 3 1 0 0 4 4
Nova Alianga do Ivai 1 1 1 0 1 2
Nova Esperanca 1 1 0 1 1 2
Nova Londrina 1 1 0 0 1
Paranacity 2 0 2 0 0 2
Paranavai 3 0 1 1 1 3
Perola 1 0 0 0 1 1
Planaltina do Parana 1 1 1 0 1 2
Querencia do Norte 1 0 0 0 1 1
Santa Cruz do Monte Castelo 1 0 0 1 1
Santa Inés 1 0 1 0 0 1
Santa Isabel do Ivai 9 0 0 2 7 9
Santa Monica 2 0 0 1 1 2
Santo Inacio 2 0 0 0 2 2
Sdo Jodo do Caiua 1 1 1 0 1 2
Sdo Tome 1 0 1 0 0 1
Tamboara 1 0 1 0 0 1
Terra Rica 3 0 0 1 2 3
Umuarama 3 0 0 0 3 3
Xambré 3 0 2 0 1 3
TOTAL 62 16 22 11 45 78

Tabela 2 - Relacdo dos municipios pesquisados e caracteristicas dos imdveis amostrados para o MRT-1-
Noroeste
Fonte: INCRA/PR

Os valores de terras encontrados sdo bastante varidveis. De maneira geral, os maiores
valores encontrados abrangem imdveis com relevo suave ondulado, areas propicias para exploragao
com a atividade da agricultura, com boa localizacao, proximos as cidades polos da regido e com boa

infraestrutura para escoamento da producdo. Na situagdo oposta, por menores valores de terras
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encontrados se referem aquelas destinadas principalmente a atividade da pecudria, as quais, de
maneira geral, possuem um relevo mais acidentado e situam-se principalmente na regido Sudoeste

do referido Mercado de Terras.

2.2.3 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto a extensdo dos imoveis, a maior amplitude encontrada foi de 1.132,5600 ha
(diferenca entre o maior e o menor imovel). O tamanho dos imoveis variou de 12,1000 ha hectares
para a menor area e de 1.144,6600 hectares para a maior area. A média de area dos imoveis
amostrados foi de 2751,0231 hectares e a mediana de 180,2900 hectares. A tabela 3_abaixo, contem
os dados referentes aos tamanhos dos imoveis amostrados e as tipologias encontradas. Nela
podemos notar uma pequena variagdo quanto a média e também a mediana do tamanho dos
imoéveis. Para todas as tipologias encontradas, a mediana situou-se abaixo da média, indicando uma

concentracdo de imoveis na amostra de tamanhos menores.

Tipologia N° de elementos PerFentua! Tama’ano de area Taman.ho de area |Amplitude total

por tipologia Média (ha) Mediana (ha) (ha)
Uso Indefinido 78 100,00 251,0231 180,2900 1132,5600
Agricultura 22 28,21 243,3341 219,0100 776,8200
Exploracdo Mista 11 14,10 364,5400 258,9400 1096,2600
Pecudria 45 57,69 227,0336 145,2000 1016,4000

Tabela 3 - Caracteristicas do tamanho dos iméveis amostrados por tipologia para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os imoveis com area abaixo
da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as dreas maiores estao
com menor oferta ou menor negociagdo. As pesquisas futuras poderdo consolidar ou nao esta
tendéncia. Para melhor analise dos dados, haveria a necessidade de realizar a confrontagdo da
tendéncia observada na amostra com o percentual de iméveis por faixas de tamanho incluidos no
cadastro do INCRA.

Esses mesmos dados também sdo apresentados em outra disposi¢do grafica, os boxplots,
conforme a figura 3. Nele podemos inferir algumas informagdes sobre medidas como primeiro
quartil, segundo quartil ou mediana, terceiro quartil, os valores minimos e maximos e os valores

discrepantes, também conhecidos como outliers.
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Figura 3 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra do MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

A partir da informagdo gréafica constante nos boxplots, podemos notar que ndo existem
grandes diferengas entre as tipologias encontradas, no que se refere aos valores de mediana e
minimo. No entanto, percebe-se uma maior diferenga quanto aos valores maximos, sendo
significativamente maiores na tipologia Pecuaria.

Quanto aos valores do segundo quartil ou mediana, para todas as tipologias eles se situam
abaixo da média, denotando uma concentracdo de imdveis amostrados com areas menores. Apenas
na tipologia Exploracdo Mista, os valores encontrados para a mediana situam-se bastante proximos
da média, evidenciando uma maior simetria dos dados, quando comparados com outras tipologias.

Na tipologia Pecudria encontramos a maior amplitude de tamanhos de areas pesquisadas.
Também podemos notar a presenga de alguns dados discrepantes ou outliers, que sdo aqueles dados
que se situam fora dos limites minimos e maximos. Os outliers destacam-se principalmente na

tipologia Exploragdo Mista, onde aparecem em maior nimero.
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Area por hectare para as tipologias
(o] o]
S o o
S
~ (] (]
S
T © | 8 8 8
= o
o |
E |
(&] |
2 S 4 , :
- © i 8 |
o 1 1
© : :
2 | |
< g | | |
< : | :
| ' |
' | !
: |
)
)
o
o
N
|
!
) T —_—
1 1 1
o -
' ' Exploracao '
Uso Indefinido Pecuaria Mista Agricultura
Tipologias

Figura 4 - Boxplot do tamanho dos imoveis por tipologia para 0 MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA.

2.2.4 Precos dos imoveis amostrados

Ao analisarmos a variag@o de pregos por hectare dos imoveis amostrados, tendo como base a
tipologia Uso Indefinido, a qual abrange a totalidade dos imoveis pesquisados, verificamos que a
amplitude encontrada foi de R$ 112.781,72. A variagdo vai de R$ 4.814,44 /ha para o menor preco
até R$ 44.628,10/ha para o maior preco. Utilizando ainda a tipologia Uso Indefinido, obtemos uma
média de R$ 26.535,47 e uma mediana de R$ 25.952,67. Da mesma forma que obtemos esses dados
para a tipologia Uso Indefinido, também elaboramos os célculos para as outras tipologias

encontradas no MRT-1-Noroeste, as quais se encontram na tabela 4, a seguir.
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Tipologia N° de elementos Pregl(\)/[/é:ilie:tare Preﬁgegl:ﬁ;are Amplitude total
Uso Indefinido 78 R$ 26.535,47 R$ 25.952,67 R$ 36.813,66
Agricultura 22 R$ 28.226,56 R$ 29.076,00 RS 16.788,55
Exploragdo Mista 11 R$ 26.769,71 R$25.210,00 R$ 21.877,88
Pecuaria 45 R$ 25.651,45 R$ 25.586,97 R$ 36.813,66
Tabela 4 - Preco médio e mediano por hectare e amplitude total encontrada em cada tipologia para o MRT-1-
Noroeste.

Fonte: INCRA/PR

Na figura 5 abaixo, ilustramos por meio de histograma e boxplot, o comportamento dos
precos encontrados para os imoveis pesquisados. O histograma traz o comportamento do conjunto
total dos dados, enquanto o boxplot traz esse comportamento de forma individualizada por
tipologia.

Nota-se que para o conjunto total de dados, a mediana se encontra abaixo da média,
denotando uma concentragdo de iméveis com pregos’ha menores. Quando analisamos os dados
individualizados por tipologia, percebe-se que os pregos/ha referentes a media e mediana nas
tipologias Agricultura e Exploragdo Mista mostram-se muito proximos, o que demonstra uma
grande simetria dos dados para este quesito nestas tipologias.

Na tipologia Pecuaria, chama a atencdo a presenca dos outliers, evidenciando uma grande
discrepancia de alguns dados. Nesse caso especifico, esses dados se referem a imdveis que tem
todas as condi¢des de solo, relevo e localizacdo para exercer a atividade da agricultura, mas se

dedicam a exploracdo da atividade pecuaria. Portanto, sdo imoéveis com pregos mais altos,

assemelhando-se a maioria dos imdveis encontrados na tipologia Agricultura.
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Figura 5 - Gréficos da variagdo dos pregos da terra, na forma de histograma abrangendo a totalidade dos
imoveis pesquisados e também boxplot com os dados segregados por tipologia para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 6 abaixo, consta um grafico mostrando a dispersdo de dados referentes aos precos/
ha dos imodveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-1-Noroeste. Nele fica
bastante evidente que na tipologia Agricultura, ocorre uma grande concentragao de maiores pregos/
ha quando comparados com as outras tipologias. Quando analisamos a dispersdo dos dados
referentes aos precos/ha nas tipologias Exploragdo Mista e Pecuaria, notamos uma grande
proximidade dos dados, embora com uma ligeira superioridade para a tipologia Exploracao Mista,
indicando uma certa proximidade quanto aos pregos auferidos na pesquisa de campo. Nota-se que a
existéncia de dados discrepantes ou outliers que ocorre com destaque na tipologia Pecudria, faz com
que a sobreposi¢cdo dos poligonos referentes aos precos/ha encontrados nas tipologias Pecudria e

Exploracao Mista seja ressaltada.
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Figura 6 - Grafico de dispersao dos pregos dos imdveis por tipologia para 0 MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.5 Dispersao dos valores de Nota Agronomica nas diferentes tipologias

A Nota Agrondmica ¢ uma forma de homogeneizagdo dos dados que demonstram a
qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
vista a aptiddo agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideragdo, diversas

variaveis, conforme orientagdo contida no “Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial”. Para
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a sua estimativa no presente caso, utilizamos as variaveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizacdo e qualidade de acesso.

Ao analisarmos os dados constantes na tabela 4 abaixo, envolvendo a Nota Agronémica dos
imoveis pesquisados, percebemos uma proximidade dos dados referentes a Média e Mediana,
demonstrando que ha uma grande simetria dos dados coletados. Apesar dessa simetria dos dados
ficar mais evidente quando analisamos os dados totais (tipologia Uso Indefinido), ela estd presente
em todas as tipologias encontradas.

Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Uso Indefinido, o que
era de se esperar, uma vez que tal analise envolve a totalidade dos imdveis pesquisados. Para as
tipologias Agricultura, Exploracdo Mista, Pecuaria Vegetacdo Nativa e Reflorestamento, a
amplitude total referente as médias das Notas Agrondmicas encontradas ¢ maior para a primeira,
intermediaria para a segunda e menor para a ultima. Isso se deve muito provavelmente no presente
caso, a quantidade de dados coletados, sendo que a amplitude é maior quanto maior é o universo de

dados analisados.

Tipologia N’ de elementos Nota %/[ggggﬁmica Notal\?e gdl;(:lllf;mica Amplitude total
Uso Indefinido 78 0,482 0,482 0,282
Agricultura 22 0,489 0,472 0,174
Exploragdo Mista 11 0,472 0,469 0,137
Pecudria 45 0,481 0,496 0,272

Tabela 5 - Média, Mediana e Amplitude Total das Notas Agrondmicas nas diferentes tipologias para o MRT-1-
Noroeste.
Fonte: INCRA/PR

Na figura 7 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersao de dados referentes a Nota
Agronomica dos imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-1-Noroeste.
Podemos notar uma maior concentra¢do de Notas Agrondmicas mais altas na tipologia Agricultura,
Notas intermedidrias na tipologia Exploracdo Mista e um predominio de Notas menores na tipologia

Pecuaria.
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© _
© °
°
°
o °
[Ye]
. °
o e @
8
& <
5 o 2
2
3
pd
o
o
°
S - Pecuaria
— Exploragéo Mista
— Agricultura
— Vegetagao Nativa *
« | = Reflorestamento
S 9 | | | |
0 10 20 30 40

Figura 7 - Gréfico de dispersdao da Nota Agronémica dos imoveis por tipologia para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 8, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribuicdo das Notas Agrondmicas
dos imoéveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim como no
grafico de dispersdo dos dados, fica bastante evidente a distribuicdo das Notas Agrondmicas,
mostrando de maneira geral, que elas sd3o maiores na tipologia Agricultura, intermediaria na
tipologia Exploracdo Mista e menores na tipologia Pecuaria. Também podemos notar a presenga de

outliers nas tipologias Pecuaria e Exploragdao Mista.
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Figura 8 - Boxplot da distribui¢do das Notas Agrondmicas por tipologia para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.6 Distancia das estradas de chao e a influéncia nos precos

Como no MRT-1-Noroeste o escoamento da produgdo ¢ realizada em sua imensa maioria
das propriedades por meio do transporte rodoviario, supdem-se que a qualidade das estradas que
dao acesso aos imoveis pesquisados, tém uma razoavel influéncia sobre os precos dos imoveis.

Na tabela 6 abaixo, elencamos as Médias, Medianas e Amplitudes Totais referentes a
distancia de estrada de chdo para os imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas.

Podemos Notar que as médias das distancias de estrada de chao sdo maiores para a tipologia
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Pecudria, intermedidrias para a tipologia Exploragdo Mista e menores para a tipologia Agricultura,

para os imoveis pesquisados neste Mercado Regional de Terras. Quanto a amplitude total, ela

também € maior na tipologia Pecudria e ndo apresenta diferenca para as tipologias Agricultura e

Exploragao Mista.

Tipologia N° de Distancia (c:llfﬁl:l)strada de | Distiancia Cdlfﬁl:l)strada de Amplitude total
elementos Média (km) Mediana (km) (k)
Uso Indefinido 78 4,442 4,500 20,000
Agricultura 22 4,091 3,500 12,000
Exploragdo Mista 11 3,909 4,000 7,000
Pecuaria 45 4,744 5,000 20,000

Tabela 6 - Nimero de elementos e distancia média e mediana para distancia de estrada de chdo, para o MRT-1.

Fonte: INCRA/PR.

Na figura 9 abaixo, consta o grafico de dispersao de dados referentes as distancias de estrada

de chdo dos imdveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-1. Podemos notar

que os dados estdo bastante embaralhados, com uma pequena predominancia das menores

distancias na tipologia Agricultura e, do mesmo modo, uma pequena predominancia de distancias

maiores na tipologia Pecuaria.
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Figura 9 - Grafico de dispersdo das Distancias de estradas de chdo dos imdveis por tipologia para o MRT-1.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.7 As analises de correlacio das variaveis que determinam os precos

Na tabela 7 abaixo, dispomos as correlagdes encontradas ao relacionarmos as varidveis

Distancia de estrada de chdo, Nota Agrondmica e Tamanho dos imoveis com o pre¢o/ha dos

imoveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-1.

Podemos notar que apenas para a variavel Nota Agrondmica obtemos resultados

significativos, sendo que para este quesito a correlagdo variou de fraca para a tipologia Exploragao
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Mista, moderadas para as tipologias Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido,
quando os dados sdo analisados em sua totalidade.

Para as variaveis Distancia de estrada de chdo e Tamanho dos imdveis, a correlagdo
mostrou-se de fraca a desprezivel, embora na maioria dos casos haja a evidencia da existéncia de
uma determinagdo inversa, ou seja, nos casos apresentados, quanto maior a distancia de estrada de
chdo, menor o prego/ha do imdvel e quanto maior o tamanho do imdvel, menor o preco/ha. Estes
resultados apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a dindmica reinante no
Mercado de Terras. No entanto, na tipologia Exploracdo Mista, o resultado obtido para a variavel
Distancia de estrada de chdo contraria essa logica do Mercado, apesar de a correlagdo se mostrar
desprezivel. Também na tipologia Agricultura, o resultado obtido para o quesito Tamanho dos
imoveis contraria o comportamento esperado, uma vez que no resultado obtido, apesar de a
correlagdo se apresentar desprezivel, quanto maior o tamanho do imével, maior o preco/ha. Neste
caso, isso se deve muito provavelmente ao fato de existirem poucos imoveis com areas maiores na

pesquisa realizada.

Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos imoveis x
Tipologia de chéo x prego/ha prego/ha prego/ha
Coeficiente (r) | Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo
Uso Indefinido -0,34 Fraca 0,56 -0,35 Fraca
Agricultura -0,17 Desprezivel 0,27 Desprezivel -0,28 Desprezivel
Exploragdo Mista -0,08 Desprezivel 0,24 Desprezivel 0,13 Desprezivel
Pecuaria -0,41 Fraca 0,68 -0,54 Moderada

Tabela 7 - Correlagdes da influéncia no preco dos iméveis em fungdo das variaveis - distdncia de estrada de
chdo, nota agrondmica e tamanho dos imdveis - nas diferentes tipologias encontradas, para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.8 A Distancia de estrada de chio versus o preco por hectare do imovel

A figura 10 mostra as disposi¢des graficas da correlacdo auferida para a variavel pre¢o/ha
em funcdo da distdncia de estrada de chdo para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Exploracdo Mista, Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam
bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma

analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de correlacdo diferente do modelo linear.
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Figura 10 - Graficos mostrando a correlacao entre a distidncia de estrada de chdo e preco dos imoveis nas tipologias

para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.9 O tamanho dos imoveis versus o preco por hectare do imovel

A figura 10 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha

em funcdo do tamanho dos imoveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo

Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam bastante dispersos,

evidenciando uma desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada deveria ser

testado outro modelo de correlagao diferente do modelo linear.
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Figura 11 - Graficos mostrando a correlagdo entre o tamanho do i mével (em hectare) e preco dos imodveis nas

tipologias para o MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imével

A figura 12 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha

em funcdo da Nota Agrondmica para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo Mista e

Pecudria. Podemos verificar pelos graficos e também a partir dos dados constantes na tabela 7, que

a correlagdo varia de fraca para a tipologia Exploragdo Mista, moderada para as tipologias

Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido.
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Figura 12 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agrondmica (NA) e prego dos imdveis nas tipologias para o
MRT-1-Noroeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.2.11 Conclusao

No Mercado Regional da Regido Noroeste - MRT-1, foram pesquisados 78 imdveis, sendo
62 ofertas e 16 negodcios realizados, evidenciando um Mercado pouco aquecido no periodo
abrangido pela pesquisa. A pesquisa contemplou 26 dos 76 municipios que compde o referido

Mercado, buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa da area em questao.
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Verificamos que neste Mercado de Terras, a grande maioria dos imdveis pesquisados tém os
seus precos vinculados as sacas de soja, a qual aparece como um indexador informal de preco dos
imoveis.

A partir da amostra dos dados dos imoveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura, principalmente o cultivo da soja e
milho e com o uso de alta tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos agricolas e
mecanizacgdo. As areas destinadas a atividade da pecuéria, de uma forma geral, esta relegada aquelas
areas com relevo mais acidentados e cujas condi¢des edafoclimaticas se apresentam marginais para
a pratica de uma agricultura intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de imdveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a atencdo atualmente na comercializagao
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento estd sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dindmica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formagdao dos precos dos imoveis.
Verificamos uma tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos imoéveis e
distancia de estrada de chdo, sem contudo conseguirmos estabelecer uma relacdo consistente entre
os fatores. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota Agronomica sobre a formagao dos
precos dos imoveis, esta parece ser um parametro que apresenta uma correlacio melhor,
evidenciando que além da aptiddo das terras para a producdo, a qualidade dos acessos parece ter
uma influéncia maior que a distdncia do acesso aos imdveis sobre a formagao dos pregos no MRT-
1-Noroeste.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas variaveis que apresentaram
uma fraca correlagdo com os precos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microeconomicas ¢ que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacao e taxa de juros,
a liquidez atual, as variaveis demogréficas, o valor bruto da produgdo agricola, a taxa de cambio,
etc.

A PPR do MRT-1-Noroeste apresentou trés tipologias no nivel 1, sendo estas: Pecudria,
Exploracdo Mista e Agricultura. Tanto a Nota Agrondémica quanto o VTI e VTN tiveram
comportamento diferente dos outros MRTs. De maneira geral nos demais MRTs o VTI da tipologia
Agricultura ¢ proximo do dobro das demais, diferente deste que tem um comportamento menos

valorizado para agricultura e mais valorizado para pecuaria em comparagdo com os demais. A
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amostra impossibilitou identificar diferengas significativas para os tipologias nivel 2, de forma que
foi apresentado apenas para o nivel 1. O MRT-1 predomina pecudria, devido se tratar de regido com
solos com alta textura arenosa. Isto provoca impedimento para o cultivo de plantas anuais, pois 0s
solos tém altas perdas hidricas em periodos de estiagens, provocando danos para as plantas anuais
cultivadas. A agricultura ¢ mais praticada em locais onde o teor de argila ¢ maior, mas o que

predomina nos municipios deste MRT sdo as pastagens perenes para a pecudria.
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2.3 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 2 - OESTE / SUDOESTE

2.3.1 Contextualizacio do MRT 2-Oeste/Sudoeste

O Mercado Regional de Terras — MRT 2, o qual abrange as regides oeste e sudoeste do
estado, ¢ de suma importancia para o PIB paranaense, com grande destaque para a sua agropecuaria
pujante, principalmente na porc¢ao oeste.

Este Mercado Regional possui vérias unidades de importantes cooperativas agropecudrias e
tem destacada atividade na industria alimentar e de fabrica¢dao de bebidas. Segundo dados extraidos
de estudo do IPARDES (2017), as analises da atividade agropecuaria deste Mercado de Terras
mostram um certo predominio da atividade pecuéria em relagdo a atividade da agricultura, sendo
mais notorio em termos de valor bruto da produ¢ao, na por¢ao sudoeste.

Na agricultura merece destaque as culturas de soja, milho, trigo e feijdo. Na agropecuaria, as
atividades mais relevantes incluem a producgdo de aves (frango de corte e perus), a bovinocultura
leiteira, a suinocultura e mais recentemente a piscicultura.

A regido esta localizada no Terceiro Planalto Paranaense, a mais extensa unidade de relevo
do estado, cobrindo uma area de aproximadamente dois tercos da superficie estadual. A regido ¢
composta por rochas igneas extrusivas como o basalto.

De uma maneira geral, os solos apresentam uma boa aptiddo natural para as atividades
agricolas. Na porcdo oeste hd ocorréncia de esparsas areas inaptas para a pratica da agricultura
devido principalmente ao potencial erosivo do solo. J& na por¢do sudoeste hd ocorréncia de um
pouco mais de areas inaptas para a agricultura, motivada principalmente pelo relevo, devido a
existéncia de areas um pouco mais “dobradas”.

O MRT 2 estd situado nos dominios da Floresta Estacional Semidecidual e da Floresta
Ombrofila Mista. Neste Mercado de Terras, no tocante aos aspectos ambientais, merece ser
ressaltado a existéncia do Parque Nacional do Iguacu, importante unidade de conservagdo
abrangendo vérios municipios da regido. Um indicador ambiental desfavoravel ¢ a grande
quantidade de agrotoxicos consumida, ficando a média da regido acima da média do estado.

Também merece ser ressaltado a grande disponibilidade hidrica existente, principalmente na
porcdo sudoeste do Mercado Regional, o que propiciou a implantacio de grandes usinas
hidrelétricas como o Salto de Caxias e o Salto de Osério e também importantes Pequenas Centrais

Hidrelétricas nos rios Chopim e Vitorino.



38

Por fim, podemos afirmar que o sélido desenvolvimento vivenciado por este Mercado
Regional esta alicergado, entre outros fatores, na qualidade do solo e no sistema de producio

estruturado com base nas cooperativas agropecuarias.

2.3.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-2-Oeste/Sudoeste ¢ composto por 88 municipios. Os municipios que compde este
MRT estao listados no Anexo 2.

A distribuicdo dos municipios do MRT-2-Noroeste esta ilustrada na figura 13. A pesquisa
abrangeu 27 municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido Mercado

Regional de Terras.

i 1
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Figura 13 - Mapa dos municipios do MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA.

A seguir, a tabela 8 ilustra os municipios pesquisados e as caracteristicas dos imoveis quanto

aos tipos de negdcios encontrados ¢ as tipologias presentes.
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Tipos de Negdcios Tipologia
Municipio Oferta Rl\elz%ioz::go Agricultura EX%}E;‘Z‘WO Pecuaria Total
Ampére 6 2 2 3
Assis Chateaubriand
Bela Vista da Caroba
Cascavel
Catanduvas
Céu Azul
Chopinzinho

Coronel Vivida

Flor da Serra do Sul

Francisco Beltrdo

Honorio Serpa

Ibema

Itapejara D’Oeste

Manfrinépolis

Mangueirinha

Mal. Candido Rondon

Matelandia

Medianeira

Missal

Nova Esperan¢a do Sudoeste

Palotina

Pinhal de Sdo Bento
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Tabela 8 - Relagdo dos municipios pesquisados e caracteristicas dos iméveis para o MRT-2-Oeste/Sudoeste.

Fonte: INCRA/PR

Quanto aos tipos de negocios pesquisados, a amostra contemplou 20 “negdcios realizados” e

89 “ofertas”, os quais representam 18,35% e 81,65% do total de imoéveis pesquisados,

respectivamente. Podemos notar uma pequena quantidade de negocios realizados, indicando que no

periodo abrangido pela pesquisa (jan-18 a set-18) o Mercado Regional de Terras Oeste/Sudoeste

apresentou um comportamento bastante desaquecido,

concretizados.

com poucos negocios efetivamente

Os valores de terras encontrados sdo bastante varidveis. De maneira geral, os maiores

valores encontrados abrangem imdveis com relevo suave ondulado, areas propicias para exploragao

com a atividade da agricultura, com boa localizac¢do, proximos as cidades polos da regido e com boa
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infraestrutura para escoamento da producdo. Na situagdo oposta, ps menores valores de terras
encontrados se referem aquelas destinadas principalmente a atividade da pecuaria, as quais, de
maneira geral, possuem um relevo mais acidentado e situam-se principalmente na regido Sudoeste

do referido Mercado de Terras.

2.3.3 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto a extensdo dos imoéveis, a maior amplitude encontrada foi de 446,4900 ha. O
tamanho dos imdveis variou de 10,89 hectares para a menor area e de 457,3800 hectares para a
maior area. A média de areca dos imoéveis amostrados foi de 84,7575 hectares e a mediana de
43,5600 hectares. Para melhor ilustragdao dos dados, elaboramos a tabela 9 abaixo, contendo os
dados referentes aos tamanhos dos imoveis amostrados e as tipologias encontradas. Nela podemos
notar uma pequena variacao quanto a média e também a mediana do tamanho dos imoveis. Para
todas as tipologias encontradas, a mediana situou-se abaixo da média, indicando uma concentracao

de imoveis na amostra de tamanhos menores.

Tipologia N° de elementos Per?entua'l Tama'ano de area Taman.ho de area |Amplitude total

por tipologia Média (ha) Mediana (ha) (ha)
Uso Indefinido 109 100 84,7575 43,56 446,49
Agricultura 56 51,38 74,6656 42,955 400,51
Exploragdo Mista 34 31,19 87,6367 53,24 445,885
Pecudria 19 17,43 109,3496 43,56 384,78

Tabela 9 - Caracteristicas do tamanho dos iméveis amostrados por tipologia para o MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os imdveis com area abaixo
da média (mediana menor que a média), ainda € insuficiente para indicar que as 4reas maiores estao
com menor oferta ou menor negociacdo. As pesquisas futuras poderdo consolidar ou ndo esta
tendéncia. Para melhor analise dos dados, haveria a necessidade de realizar a confrontacdo da
tendéncia observada na amostra com o percentual de imdveis por faixas de tamanho incluidos no

cadastro do INCRA.
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Figura 14 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra para o MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

Esses mesmos dados também sdo apresentados em outra disposi¢do grafica, os boxplots,
conforme a figura 15. Nele podemos inferir algumas informagdes sobre medidas como primeiro
quartil, segundo quartil ou mediana, terceiro quartil, os valores minimos ¢ méximos e os valores
discrepantes, também conhecidos como outliers.

A partir da informacdo grafica constante nos boxplots, podemos notar que nido existem
grandes diferengas entre as tipologias encontradas, no que se refere aos valores de mediana e
minimo. No entanto, percebe-se uma maior diferenga quanto aos valores maximos, sendo
significativamente maiores na tipologia Pecudria.

Quanto aos valores do segundo quartil ou mediana, para todas as tipologias eles se situam
abaixo da média, denotando uma concentracdo de imdveis amostrados com areas menores. Apenas
na tipologia Exploracao Mista, os valores encontrados para a mediana situam-se bastante proximos

da média, evidenciando uma maior simetria dos dados, quando comparados com outras tipologias.
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Na tipologia Pecuaria encontramos a maior amplitude de tamanhos de areas pesquisadas.
Também podemos notar a presenga de alguns dados discrepantes ou outliers, que sdo aqueles dados
que se situam fora dos limites minimos € maximos. Os outliers destacam-se principalmente na

tipologia Exploracdo Mista, onde aparecem em maior namero.
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Figura 15 - Boxplot do tamanho dos imdveis por tipologia para o0 MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA.

2.3.4 Precos dos imoveis amostrados

Ao analisarmos a variag@o de pregos por hectare dos imoveis amostrados, tendo como base a
tipologia Uso Indefinido, a qual abrange a totalidade dos iméveis pesquisados, verificamos que a
amplitude encontrada foi de R$ 112.781,72. A variagdo vai de R$ 10.635,01/ha para o menor prego
até R§ 123.416,73/ha para o maior preco. Utilizando ainda a tipologia Uso Indefinido, obtemos uma

média de R$ 50.936,57 e uma mediana de R$ 42.456,21. Da mesma forma que obtemos esses dados
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para a tipologia Uso Indefinido, também elaboramos os calculos para as outras tipologias

encontradas no MRT-2, as quais se encontram na tabela 10, a seguir.

Preco / hectare

Preco / hectare

Tipologia N° de elementos Média Mediana Amplitude total
Uso Indefinido 109 R$ 50.936,57 R$ 42.456,21 RS 112.781,72
Agricultura 56 RS 71.160,68 RS 72.875,81 R$ 104.816,77
Exploragdo Mista 34 R$ 32.867,73 R$ 31.376,71 R$ 43.409,77
Pecuaria 19 RS 23.662,40 R$ 20.591,66 RS 62.484,17

Tabela 10 - Prego médio e mediano por hectare e amplitude total encontrada em cada tipologia MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 16 abaixo, ilustramos por meio de histograma e boxplot, o comportamento dos
precos encontrados para os imoveis pesquisados. O histograma traz o comportamento do conjunto
total dos dados, enquanto o boxplot traz esse comportamento de forma individualizada por
tipologia.

Nota-se que para o conjunto total de dados, a mediana se encontra abaixo da média,
denotando uma concentragdo de iméveis com pregos’ha menores. Quando analisamos os dados
individualizados por tipologia, percebe-se que os precos/ha referentes a media e mediana nas
tipologias Agricultura e Exploragdo Mista mostram-se muito proéximos, o que demonstra uma
grande simetria dos dados para este quesito nestas tipologias.

Na tipologia Pecuaria, chama a atencdo a presenca dos outliers, evidenciando uma grande
discrepancia de alguns dados. Nesse caso especifico, esses dados se referem a imdveis que tem
todas as condigdes de solo, relevo e localizacdo para exercer a atividade da agricultura, mas se
dedicam a exploracdo da atividade pecuaria. Portanto, sdo imoéveis com pregos mais altos,

assemelhando-se a maioria dos imdveis encontrados na tipologia Agricultura.
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Figura 16 - Graficos da variacdo dos precos da terra, na forma de histograma abrangendo a totalidade dos
imoveis pesquisados e também boxplot com os dados segregados por tipologia MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 17 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersdo de dados referentes aos
precos/ha dos imoéveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-2. Nele fica
bastante evidente que na tipologia Agricultura, ocorre uma grande concentragao de maiores pregos/
ha quando comparados com as outras tipologias. Quando analisamos a dispersdo dos dados
referentes aos precos/ha nas tipologias Exploragdo Mista e Pecuaria, notamos uma grande
proximidade dos dados, embora com uma ligeira superioridade para a tipologia Exploracao Mista,
indicando uma certa proximidade quanto aos pregos auferidos na pesquisa de campo. Nota-se que a
existéncia de dados discrepantes ou outliers que ocorre com destaque na tipologia Pecudria, faz com
que a sobreposi¢cdo dos poligonos referentes aos precos/ha encontrados nas tipologias Pecudria e

Exploracao Mista seja ressaltada.
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Figura 17 - Grafico de dispersdo dos pregos dos imoveis por tipologia MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.5 Dispersao dos valores de Nota Agronémica nas diferentes tipologias

A Nota Agronomica ¢ uma forma de homogeneizacdo dos dados que demonstram a
qualidade agronomica dos imdveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
vista a aptidao agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideracao, diversas

variaveis, conforme orientacdo contida no “Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial”. Para
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a sua estimativa no presente caso, utilizamos as variaveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizacdo e qualidade de acesso.

Ao analisarmos os dados constantes na tabela 11 abaixo, envolvendo a Nota Agrondmica
dos imdveis pesquisados, percebemos uma proximidade dos dados referentes a Média ¢ Mediana,
demonstrando que ha uma grande simetria dos dados coletados. Apesar dessa simetria dos dados
ficar mais evidente quando analisamos os dados totais (tipologia Uso Indefinido), ela estd presente
em todas as tipologias encontradas.

Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Uso Indefinido, o que
era de se esperar, uma vez que tal analise envolve a totalidade dos imdveis pesquisados. Para as
tipologias Agricultura, Exploracao Mista e Pecudria, a amplitude total referente as médias das Notas
Agrondmicas encontradas ¢ maior para a primeira, intermedidria para a segunda e menor para a
ultima. Isso se deve muito provavelmente no presente caso, a quantidade de dados coletados, sendo

que a amplitude ¢ maior quanto maior ¢ o universo de dados analisados.

. . Nota Agrondémica Nota Agrondmica .
Tipologia N° de elementos iAVIgé dia I\?egdiana Amplitude total
Uso Indefinido 109 0,4991 0,499 0,5406
Agricultura 56 0,6023 0,5821 0,3633
Exploragdo Mista 34 0,4127 0,414 0,3176
Pecuaria 19 0,3498 0,3462 0,2461

Tabela 11 - Média, Mediana e Amplitude Total das Notas Agrondmicas nas diferentes tipologias para o MRT-2-
Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR

Na figura 18 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersao de dados referentes a Nota
Agrondmica dos imoéveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-2. Podemos
notar uma maior concentracdo de Notas Agrondmicas mais altas na tipologia Agricultura, Notas
intermediarias na tipologia Exploracdo Mista e um predominio de Notas menores na tipologia

Pecuéria.
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Figura 18 - Grafico de dispersdo das Notas Agrondmicas dos imoveis por tipologia MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 19 abaixo, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribuicdo das Notas
Agronomicas dos imdveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim
como no grafico de dispersao dos dados, fica bastante evidente a distribuicdo das Notas
Agrondmicas, mostrando de maneira geral, que elas sdo maiores na tipologia Agricultura,
intermedidria na tipologia Exploragdo Mista e menores na tipologia Pecuaria. Também podemos

notar a presenca de outliers nas tipologias Pecudria e Explora¢ao Mista.
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Figura 19 - Boxplot da distribui¢do das Notas Agronomicas por tipologia MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.6 Distancia das estradas de chao e a influéncia nos precos

Como no MRT-2 o escoamento da producdo ¢é realizada em sua imensa maioria das
propriedades por meio do transporte rodoviario, supdoem-se que a qualidade das estradas que dao
acesso aos imoveis pesquisados, t€ém uma razoavel influéncia sobre os pregos dos iméveis.

Na tabela 12 abaixo, elencamos as M¢édias, Medianas e Amplitudes Totais referentes a
distancia de estrada de chdo para os imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas.

Podemos Notar que as médias das distancias de estrada de chao sdo maiores para a tipologia
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Pecudria, intermedidrias para a tipologia Exploragdo Mista e menores para a tipologia Agricultura,
para os imoveis pesquisados neste Mercado Regional de Terras. Quanto a amplitude total, ela
também € maior na tipologia Pecudria e ndo apresenta diferenca para as tipologias Agricultura e

Exploragao Mista.

. . N° de Distancia de~Estrada de | Distancia de~Estrada de Amplitude total
Tipologia clementos Chao Chao (km)
Média (km) Mediana (km)
Uso Indefinido 109 4,55 3 25
Agricultura 56 3,65 2 20
Exploragdo Mista 34 4,84 3 20
Pecuaria 19 6,39 4,5 25

Tabela 12 - Numero de elementos e distincia média e mediana para distdncia de estrada de chdo, para o
MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 20 abaixo, inserimos grafico de dispersao de dados referentes as Distancias de
estrada de chao dos imdveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-2. Podemos
notar que os dados estdo bastante embaralhados, com uma pequena predominancia das menores
distancias na tipologia Agricultura e, do mesmo modo, uma pequena predominancia de distancias

maiores na tipologia Pecuaria.
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Figura 20 - Grafico de dispersdo das Distancias de estradas de chdo dos imoveis por tipologia para o
MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.7 As analises de correlacio das variaveis que determinam os precos

Na tabela 13 abaixo, dispomos as correlagdes encontradas ao relacionarmos as varidveis
Distancia de estrada de chdo, Nota Agrondmica e Tamanho dos imoveis com o pre¢o/ha dos

imdveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-2.

Podemos notar que apenas para a variavel Nota Agrondmica obtemos resultados

significativos, sendo que para este quesito a correlagdo variou de fraca para a tipologia Exploragio
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Mista, moderadas para as tipologias Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido,
quando os dados sdo analisados em sua totalidade.

Para as variaveis Distancia de estrada de chdo e Tamanho dos imdveis, a correlagdo
mostrou-se de fraca a desprezivel, embora na maioria dos casos haja a evidencia da existéncia de
uma determinagdo inversa, ou seja, nos casos apresentados, quanto maior a distancia de estrada de
chdo, menor o prego/ha do imdvel e quanto maior o tamanho do imdvel, menor o preco/ha. Estes
resultados apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a dindmica reinante no
Mercado de Terras. No entanto, na tipologia Exploracdo Mista, o resultado obtido para a variavel
Distancia de estrada de chdo contraria essa logica do Mercado, apesar de a correlagdo se mostrar
desprezivel. Também na tipologia Agricultura, o resultado obtido para o quesito Tamanho dos
imoveis contraria o comportamento esperado, uma vez que no resultado obtido, apesar de a
correlagdo se apresentar desprezivel, quanto maior o tamanho do imével, maior o preco/ha. Neste
caso, isso se deve muito provavelmente ao fato de existirem poucos imoveis com areas maiores na

pesquisa realizada.

Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos imoveis x
Tipologia de chéo x prego/ha prego/ha prego/ha

Coeficiente (r) | Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo

Uso Indefinido -0,27 Desprezivel 0,82 Forte -0,03 Desprezivel

Agricultura -0,30 Fraca 0,62 Moderada 0,23 Desprezivel

Exploragdo Mista 0,07 Desprezivel 0,44 Fraca -0,14 Desprezivel

Pecuaria -0,25 Desprezivel 0,67 Moderada -0,23 Desprezivel
Tabela 13 - Correlagdes da influéncia no preco dos iméveis em fungdo das variaveis - distancia de estrada de
chdo, nota agrondmica ¢ tamanho dos imoveis - nas diferentes tipologias encontradas, para o

MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.8 A Distancia de estrada de chio versus o preco por hectare do imével

A figura 21 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em fungdo da distdncia de estrada de chdo para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Exploragdo Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam
bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma

analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de correlacao diferente do modelo linear.
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Figura 21 - Graficos mostrando a correlacao entre a distidncia de estrada de chdo e preco dos imoveis nas tipologias
para o MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.9 O tamanho dos imoveis versus o preco por hectare do imovel

A figura 22 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em funcdo do tamanho dos imoveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo
Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam bastante dispersos,
evidenciando uma desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada deveria ser

testado outro modelo de correlagao diferente do modelo linear.
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Figura 22 - Graficos mostrando a correlag@o entre o tamanho e o pre¢o dos iméveis nas tipologias para o0 MRT-2-Oeste/
Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imével

A figura 23 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em funcdo da Nota Agrondmica para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo Mista e
Pecudria. Podemos verificar pelos graficos e também a partir dos dados constantes na tabela 13, que
a correlagdo varia de fraca para a tipologia Exploragdo Mista, moderada para as tipologias

Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido.
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Figura 23 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agronomica ¢ o preco dos imoveis nas tipologias para o
MRT-2-Oeste/Sudoeste.
Fonte: INCRA/PR.

2.3.11 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Oeste/Sudoeste - MRT-2, foram pesquisados 109 iméveis,
sendo 89 ofertas e 20 negocios realizados, evidenciando um Mercado pouco aquecido no periodo
abrangido pela pesquisa. A pesquisa contemplou 27 dos 87 municipios que compde o referido

Mercado, buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa da area em questao.
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Verificamos que neste Mercado de Terras, a grande maioria dos imdveis pesquisados tém os
seus precos vinculados as sacas de soja, a qual aparece como um indexador informal de preco dos
imoveis.

A partir da amostra dos dados dos imoveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura, principalmente o cultivo da soja e
milho e com o uso de alta tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos agricolas e
mecanizacgdo. As areas destinadas a atividade da pecuéria, de uma forma geral, esta relegada aquelas
areas com relevo mais acidentados e cujas condi¢des edafoclimaticas se apresentam marginais para
a pratica de uma agricultura intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de imdveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a atencdo atualmente na comercializagao
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento estd sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dinamica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formagdao dos precos dos imoveis.
Verificamos uma tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos imoéveis e
distancia de estrada de chdo, sem contudo conseguirmos estabelecer uma relacdo consistente entre
os fatores. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota Agronomica sobre a formagao dos
precos dos imoveis, esta parece ser um parametro que apresenta uma correlacio melhor,
evidenciando que além da aptiddo das terras para a producdo, a qualidade dos acessos parece ter
uma influéncia maior que a distancia do acesso aos iméveis sobre a formagado dos precos no MRT-2.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas varidveis que apresentaram
uma fraca correlagdo com os precos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microecondmicas e que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacdo e taxa de juros,
a liquidez atual, as variaveis demograficas, o valor bruto da producao agricola, a taxa de cambio,
dentre outras.

A PPR do MRT-2-Oeste/Sudoeste apresentou trés tipologias no nivel 1, sendo estas:
Pecuaria, Exploracdo Mista e Agricultura. Tanto as médias de Nota Agrondmica quanto as médias
de VTI e VTN se mostraram dentro do esperado, sendo na ordem crescente para Pecudria,
Exploragao Mista e Agricultura. Nao foi possivel a apresentacao das tipologias no nivel 2, devido as

informagdes de campo, de forma que foi apresentado apenas para o nivel 1.



56

2.4 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 3 - NORTE

2.4.1 Contextualizacio do MRT 3-Norte

O Mercado Regional de Terras - MRT 3 Norte atinge 101 municipios do Parana integrantes
de trés (03) macrorregides geograficas do IBGE (Centro Ocidental, Norte Pioneiro e Norte Central)
e 15 Microrregides envolvendo dos 150 municipios, concentrando-se a maior parte da Mesorregido
Norte Central Paranaense.

O MTR 3 ¢ formado por varias cidades que se constituem como polos econdmicos das
microrregides com bom desenvolvimento nos setores primario, secunddrio e tercidrio,
representando significativa propor¢do do PIB paranaense com populagdo aproximada de 2 milhdes
de pessoas e um grau de urbanizag¢do proximo de 80%.

A regido apresenta o segundo maior polo industrial do Parand com producdo diversificada
de produtos manufaturados e uma pujante producdo agricola também diversificada, favorecida pelas
condi¢cdes edafoclimaticas e de relevo.

Londrina, Maringa sao os maiores centros urbanos e exercem grande influéncia dentro e fora
da regido tanto na agricultura como ramos de servicos e industrial. Estas cidades apresentam grande
aglomeragao populacional e grau de urbanizacao.

Outras cidades de menor dimensao também se constituem como polos de desenvolvimento
microrregional como ¢ o caso de Campo Mourdo que abriga a sede da COAMO (Cooperativa
Agropecudria Mourdoense) maior Cooperativa Agroindustrial da América Latina e uma das maiores
empresas do Parana e do Brasil, assim como Cornélio Procdpio, Arapongas, Apucarana, etc.

Na estrutura fundidria da regido predominam os pequenos e médios estabelecimento,
majoritariamente compostos por agricultores familiares que de modo geral exploram éreas proprias
na condi¢do de proprietarios. Na parte mais a Oeste coincidente com a Regido Centro Ocidental ha
maior incidéncia de arrendatarios.

O MTR 3 se localiza no Terceiro Planalto Paranaense ou Planalto do Trapp do Parana
constituido por derrames basalticos e paisagens bastante uniformes com rochas que de modo geral
deram origem a solos profundos, argilosos exceto na parte a Noroeste de transicdo para os solos
derivados do arenito Caiud. De uma maneira geral, os solos apresentam uma boa aptiddo natural

para as atividades agricolas.
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O relevo do MTR 3 ¢ predominantemente apresenta baixos indices de declividade (em geral
menores que 10%) variando de planos, suave ondulado e ondulado, exceto em algumas depressoes e
planaltos localizados principalmente nas margens do MTR 3 principalmente na regido de transi¢ao
do 2° para o 3° planalto.

O clima predominante no MRT 3 ¢ o Subtropical Umido Mesotérmico (Cfa), com verdes
com temperaturas médias superiores a 22°C e invernos com médias inferiores a 18°C, geadas pouco
frequentes, chuvas entre 1.300 e 1700 mm, sem estagdo seca definida mas com tendéncias de
concentragdo no verao ¢ umidade relativa do ar de 75%.

Nas zonas de maiores altitudes nos principais divisores de dgua ocorre o clima Subtropical
Umido Mesotérmico (Cfb) de verdes frescos, geadas severas e frequentes no inverno, sem estagio
seca, verdes com médias de temperatura inferiores a 22°C e invernos com médias inferiores a 18°C,
chuvas entre 1.600 e 1.700 mm e umidade relativa do ar de 80%.

Incidem na regido os Biomas Floresta Estacional Semidecidual e a Floresta Ombroéfila Mista
e os principais rios sdo o Paranapanema, Ivai, Tibagi, Piquiri, Cinzas.

A pujante agricultura deste mercado de terras ¢ distribuida por toda a superficie da regido e
em todos os municipios, constituindo-se de modo geral como um dos principais pilares econdmicos
da maioria dos Municipios.

As condigoes edafoclimaticas e de relevo favoreceram a conformagdo da mecanizagao da
agricultura em larga escala, principalmente com culturas anuais, como a soja, trigo, milho cana-de-
agucar.

A cafeicultura foi a principal cultura implantada ao longo da colonizag¢do da regido e foi
sendo substituida a partir dos anos 1970 principalmente pela cultura da soja, milho e trigo que se
constituem atualmente no principal uso do solo da regido. Este sistema de producdo compdem um
complexo agroindustrial fortemente estruturado a jusante e a montante da produ¢do, com forte
aporte tecnologico, financeiro (crédito rural), assisténcia técnica e uma grande rede de fornecedores
constituido por grandes cooperativas, agroindustrias, bancos, tradings, lojas agropecuarias, rede de
armazenamento, transporte e distribuicao.

O sistema de produgdo com soja/trigo/milho ¢ desenvolvido por pequenos, médios e grandes
produtores e a agricultura familiar, que representa a maioria das unidades de producao, também
participa significativamente associando muitas vezes com outras explora¢des para o mercado e
subsisténcia.

Com menor participagdo que a soja, trigo e milho, mas ndo menos relevante se destaca

também o uso do solo com cana-de-actcar e pastagens. A cana de aguicar se concentra em algumas
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microrregides em torno das Usinas e mobiliza grande quantidade de mao de obra temporaria
embora a mecanizacdo em todas as fases de cultivo esteja na iminéncia de acorrer. Esta atividade
também ¢ apoiada por um complexo agroindustrial forte e a participacdo da agricultura familiar ¢
praticamente inexistente.

As pastagens destinadas principalmente para a pecudria bovina de corte se concentram
principalmente nas regides com relevo com maiores graus de declividade, regides de solos arenosos
e nas margens com o 2° planalto.

Além destas atividades que ocupam a maior parte dos solos agricolas da regido, uma ampla
diversidade de usos do solo com avicultura, suinocultura, sericicultura, mandioca, arroz, feijdo,
café, reflorestamento, fruticultura, olericultura e diversas outras culturas hortifrutigranjeiras,
desenvolvidas principalmente por agricultores familiares e que representam um importante papél no
abastecimento tanto do mercado regional como de outros mercados internos e também para a

exportacdo, como ¢ o caso da avicultura.

2.4.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-3 Norte ¢ composto por 101 municipios. Os municipios que compde este MRT estao
listados no Anexo 2.

A distribui¢do dos municipios do MRT-3 esta ilustrada na figura 24. A pesquisa abrangeu 33
municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido Mercado Regional de

Terras.
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Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT3 - Norte.
8 MS
= A + + -
R 7
bionopolis | porecatis
: Cenginario do Sulmyéiada do‘.su\ T
{ 3 Primeiro de Maio
T e Frprgstopols i )] E
X ,’(fuaracn VLot N e anei
P i a do Paraiso .
fanta Fe ™~ _Jaguapita " Sertanopolis
-Munhoz de/Melp- ) il &
L R =
< N eyl PR Losaer %
Flora ™ _sibaudid | / ) Nova Amierica da Colina,
=3 Sap Jorge ;fo 1ya| *-. Arapongas |
MR g e ol
b | Apucarana
Epgénheiro Bltiao ) e
ﬁQuiﬁta dosdl, 1/,Kalqre
& — E‘crmzopc(hs \ 3
Sab Joao doylvan"!', Criizmaltina Faxinal 2
g
5]
+ + +
R
" Roncador
Legenda
[ Perimetros dos Mercados Regionais de Terras
[ Perimetros Municipais
33000 400000 500000 600! |:| Estados
Figura 24 - Mapa dos municipios do MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA.

A amostra consiste em 70 elementos pesquisados. Quanto aos tipos de negocios
pesquisados, a amostra contemplou 26 “negocios realizados” e 44 “ofertas”, os quais representam
respectivamente 37,14% e 62,86% do total de imoveis pesquisados. Podemos notar uma menor
quantidade de negocios realizados, indicando que no periodo abrangido pela pesquisa o Mercado
Regional de Terras 3 - Norte apresentou um comportamento bastante desaquecido, com poucos
negocios efetivamente concretizados.

Os valores de terras encontrados sdao bastante varidveis. De maneira geral, os maiores
valores encontrados abrangem iméveis com relevo suave ondulado, areas propicias para exploracio
com a atividade da agricultura, com boa localizac¢do, proximos as cidades polos da regido e com boa
infraestrutura para escoamento da producgdo. Na situacdo oposta, os menores valores de terras
encontrados se referem aquelas destinadas principalmente a atividade da pecuaria, as quais, de
maneira geral, possuem um relevo mais acidentado e situam-se principalmente na regido Sudoeste

do referido Mercado de Terras.
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A seguir, a tabela 14 ilustra os municipios pesquisados e as caracteristicas dos imoveis

quanto aos tipos de negocios encontrados e as tipologias presentes.

Municipio

Tipos de Negdcios

Tipologia

Oferta

Negocio
Realizado

Agricultura

Exploracio
Mista

Pecuaria

Total

Andira

1

2

0

]

Apucarana

Assai

Astorga

Bandeirantes

Bela Vista do Paraiso

Boa Esperanca

Cambara

Campo Mourdo
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Engenheiro Beltrdo

Faxinal

Floresta

Ibipora

Jaguapitd

Jandaia do Sul

Jataizinho

Kaloré

Londrina

Luiziania

Marilandia do Sul

Marumbi

Nova América da Colina

Pitangueiras
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Tabela 14 - Relacdo dos municipios pesquisados e caracteristicas dos imdveis amostrados no MRT-3-Norte.

Fonte: INCRA/PR.

2.4.3 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto a extensdo dos imoveis, a maior amplitude encontrada foi de 1681,9000 ha. Apesar

desta amplitude, metade dos imoéveis se localizam com area abaixo de 103,3700 hectares. O



61

tamanho dos imdveis variou de 12,1000 hectares para a menor area e de 1694,0000 hectares para a
maior area. A média de area dos imoveis amostrados foi de 232,0400 hectares e a mediana de
103,3700 hectares. A tabela 15 abaixo, contem os dados referentes aos tamanhos dos imoveis
amostrados e as tipologias encontradas. Nela nota-se uma pequena variacdo quanto a média e
também a mediana do tamanho dos iméveis. Para todas as tipologias encontradas, a mediana situou-

se abaixo da média, indicando uma concentracao de iméveis na amostra de tamanhos menores.

Tipologia N° de elementos Per-centua! Tama’nl}o de area Taman.ho de area | Amplitude total

por tipologia Média (ha) Mediana (ha) (ha)
Uso Indefinido 70 100,00 232,0400 103,3700 1681,9000
Agricultura 59 84,29 253,3200 121,0000 1681,9000
Exploracdo Mista 2 2,86 87,1200 87,1200 29,0400
Pecuaria 9 12,86 124,7600 67,7600 425,9200

Tabela 15 - Caracteristicas do tamanho dos imoéveis amostrados por tipologia para 0 MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os iméveis com area abaixo
da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as areas maiores estao
com menor oferta ou menor negociacdo. As pesquisas futuras poderdo consolidar ou ndo esta
tendéncia. Para melhor andlise dos dados, haveria a necessidade de realizar a confrontagdo da
tendéncia observada na amostra com o percentual de imodveis por faixas de tamanho incluidos no

cadastro do INCRA.

A figura 25 mostra o histograma do intervalo das classes, a média e a mediana dos dados

para o tamanho dos imodveis.
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Figura 25 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra do MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

Esses mesmos dados também sdo apresentados em outra disposi¢ao grafica, os boxplots,
conforme a figura 26. Pode-se inferir algumas informagdes sobre medidas como primeiro quartil,
segundo quartil ou mediana, terceiro quartil, os valores minimos ¢ maximos e os valores
discrepantes, também conhecidos como outliers.

A partir da informagdo grafica constante nos boxplots, nota-se que nao existem grandes
diferencas entre as tipologias, no que se refere aos valores de mediana e minimo. No entanto,
percebe-se uma maior diferenga quanto aos valores maximos, sendo significativamente maiores na

tipologia Pecuaria.
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Quanto aos valores do segundo quartil ou mediana, para todas as tipologias eles se situam
abaixo da média, denotando uma concentracdo de imdveis amostrados com areas menores, com
excecao da tipologia Exploragao Mista que possui poucos dados.

Na tipologia Agricultura ha a maior amplitude de tamanhos de areas pesquisadas. Também
podemos notar a presenc¢a de alguns dados discrepantes ou outliers, que sao aqueles dados que se
sittam fora dos limites minimos e maximos. Os outliers destacam-se também na tipologia

Agricultura, onde aparecem em maior numero.
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Figura 26 - Boxplot do tamanho dos imdveis por tipologia para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA.
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2.4.4 Precos dos imoveis amostrados

Ao analisarmos a variacdo de pregos da terra nua (VTN) por hectare dos imoveis
amostrados, tendo como base a tipologia Uso Indefinido, a qual abrange a totalidade dos iméveis
pesquisados, verificamos que a amplitude encontrada foi de R$ 1681,90. A variagdo vai de R$
10.817,59/ha para o menor prego até R$ 102.056,82 para o maior prego da terra nua. Utilizando
ainda a tipologia Uso Indefinido, obtemos uma média de R$ 46.805,42 ¢ uma mediana de RS

46.231,24. Estes e demais dados para o MRT-3, se encontram na tabela 16, a seguir.

Tipologia N° de elementos Preg:lt\)/[/égie:tare Prelg\:/([)e/dlil:;;are Amplitude total
Uso Indefinido 70 R$ 46.805,42 R$ 46.231,24 RS 1.681,90
Agricultura 59 R$51.374,20 R$ 48.637,67 RS 1.681,90
Exploragdo Mista 2 R$ 19.916,80 R$ 19.916,80 R$ 29,04
Pecuaria 9 R$ 22.829,74 R$ 23.650,47 R$ 425,92

Tabela 16 - Preco médio e mediano da terra nua por hectare e amplitude total encontrada em cada tipologia para
o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR

Na figura 27 abaixo, ilustramos por meio de histograma e boxplot, o comportamento dos
precos encontrados para os imoveis pesquisados. O histograma traz o comportamento do conjunto
total dos dados, enquanto o boxplot traz esse comportamento de forma individualizada por
tipologia.

Nota-se que para o conjunto total de dados, a mediana se encontra muito proxima da média,
denotando uma concentracdo de imoveis com precos/ha mais préximos de uma distribuicao normal.
Quando analisamos os dados individualizados por tipologia, percebe-se que os pregos/ha referentes

a tipologia Agricultura uma amplitude muito larga.
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Figura 27 - Graficos da variagdo dos pregos da terra, na forma de histograma abrangendo a totalidade dos imdveis
pesquisados e também boxplot com os dados segregados por tipologia para 0 MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 28 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersdo de dados referentes aos
precos/ha dos imdveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-3. Nele fica
bastante evidente que na tipologia Agricultura, apesar de mostrar a maior amplitude ocorre os
maiores precos’ha (VIN) e a tipologia pecudria com os menores precos. A tipologia Exploracao

Mista apresenta poucos dados na amostra, o que prejudica analise.
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Figura 28 - Grafico de dispersdo dos pregos dos iméveis por tipologia para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

2.4.5 Dispersao dos valores de Nota Agronomica nas diferentes tipologias

A Nota Agrondmica ¢ uma forma de homogeneizacdo dos dados que demonstram a

qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em

vista a aptiddo agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideragdo, diversas

variaveis, conforme orientagdo contida no “Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial”. Para

a sua estimativa no presente caso, utilizamos as varidveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas

com a sua localizagdo e qualidade de acesso.

Ao analisarmos os dados constantes na tabela 17 abaixo, envolvendo a Nota Agrondmica

dos imoveis pesquisados, percebemos a mediana acima da média, demonstrando a concentragdo dos
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dados com Nota Agrondmica maior. Isto ocorre em fun¢do da maior quantidade de dados da
tipologia Agricultura, que requer as dreas com melhores caracteristicas agronomicas, € os imoveis
de tipologia pecuaria em menor nuimero, sendo estes esta atividade relegada para as areas de

qualidade agrondmica inferior.
Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Agricultura, o que era

de se esperar, uma vez que esta tipologia apresenta longe a maior quantidade de dados.

Tipologia N° de elementos Nota ﬁggilzlomlca Notal\?e gdrit:rll(;mlca Amplitude total
Uso Indefinido 70 0,520 0,539 0,412
Agricultura 59 0,551 0,557 0,218
Exploragdo Mista 2 0,373 0,373 0,012
Pecuéria 9 0,352 0,365 0,203

Tabela 17 - Média, Mediana e Amplitude Total das Notas Agrondmicas nas diferentes tipologias para o MRT-3-
Norte.
Fonte: INCRA/PR

Na figura 29 abaixo, consta um grafico mostrando a dispersdao de dados referentes a Nota
Agronomica dos imodveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-3-Norte.
Podemos notar uma maior concentracdo de Notas Agrondmicas mais altas na tipologia Agricultura e

um predominio de Notas menores na tipologia Pecuaria.
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Distribuicao da Nota Agronémica por tipologia
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Figura 29 - Grafico de dispersao dos pregos dos iméveis por tipologia para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 30, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribuicdo das Notas Agrondmicas

dos imoveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim como no

grafico de dispersdo dos dados, fica bastante evidente a distribuicdo das Notas Agrondmicas,

mostrando de maneira geral, que elas sdo maiores na tipologia Agricultura, intermedidria na

tipologia Exploracdo Mista e menores na tipologia Pecudria. Também podemos notar a presenca de

outliers nas tipologias Pecuaria e Exploracao Mista.
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Nota Agrondmica dos elementos por tipologia
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Figura 30 - Boxplot da distribuigcdo das Notas Agronomicas por tipologia para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

2.4.6 Distancia das estradas de chao e a influéncia nos precos

Como no MRT-3-Norte o escoamento da produ¢do ¢ realizada em sua imensa maioria das
propriedades por meio do transporte rodoviario, supdoem-se que a qualidade das estradas que dao
acesso aos imoveis pesquisados, t€ém uma razoavel influéncia sobre os pregos dos iméveis.

Na tabela 18 abaixo, nota-se que as médias das distdncias de estrada de chdo para as
tipologia Pecuaria e Agricultura nao difere muito. Isto da a impressao de ndo haver uma preferéncia
para a tipologia Agricultura para localizacdo mais proxima das vias asfaltadas como visto para

outros MRTs. A mesma andlise se aplica para a amplitude total.



70

) ) N° de Distancia de~Estrada de | Distincia de~Estrada de Amplitude total
Tipologia elementos ,C.h a0 .Chao (km)
Média (km) Mediana (km)
Uso Indefinido 70 3,763 2,000 16,000
Agricultura 59 3,514 2,000 16,000
Exploragdo Mista 2 5,500 5,500 9,000
Pecuéria 9 5,011 3,000 15,000

Tabela 18 - Numero de elementos e distdncia média e mediana para distancia de estrada de chdo para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 31 abaixo, nota-se que os dados estdo bastante embaralhados, sem uma

determinagdo adequada de predominancia de alguma das tipologias para as respectivas distincias.
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Figura 31 - Grafico de dispersao das Distancias de estradas de chdo dos iméveis por tipologia para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.
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2.4.7 As analises de correlacido das variaveis que determinam os precos

Na tabela 19 abaixo, dispomos as correlagdes encontradas ao relacionarmos as variaveis
Distancia de estrada de chdo, Nota Agrondmica e Tamanho dos imoveis com o prego/ha dos
imoveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-3-Norte. A tipologia Exploracdo Mista

possui poucos dados, o que impossibilitou submeter a analise de correlagao.

Distancia de estrada Nota Agrondémica x Tamanho dos imdveis x
Tipologia de chdo x prego/ha preco/ha prego/ha

Coeficiente (r) | Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo

Uso Indefinido -0,246 Desprezivel 0,659 Moderada -0,106 Desprezivel
Agricultura -0,196 Desprezivel 0,426 Fraca -0,221 Desprezivel

Exploragdo Mista | . Dadps - . Dadps - . Dadps -
insuficientes insuficientes insuficientes
Pecuaria -0,540 Moderada 0,710 Forte -0,410 Fraca

Tabela 19 - Correlagdes obtidas referentes a influéncia no prego dos iméveis em fungio das variaveis — distancia
de estrada de chdo, nota agrondmica e tamanho dos imdveis — nas diferentes tipologias para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

2.4.8 A Distancia de estrada de chao versus o preco por hectare do imovel

Para a Distancia de estrada de chdo as correlagdes se mostraram de desprezivel para
Agricultura moderada para Pecudria (tabela 19). Os coeficientes se mostraram inversos através do
coeficiente negativo, ou seja, quanto maior o coeficiente, menor o preco/ha. Estes resultados
apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a dindmica reinante no Mercado de

Terras.

A figura 32 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em fungdo da distdncia de estrada de chdo para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Exploracdo Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam
bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma

analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de correlacao diferente do modelo linear.
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Figura 32 - Graficos mostrando a correlagdo entre a distdncia de estrada de chdo e preco dos imoveis nas tipologias

para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

2.4.9 O tamanho dos imoveis versus o preco por hectare do imovel

Para o Tamanho dos imoveis as correlacdes se mostraram desprezivel para Agricultura e
fraca para Pecudria (tabela 19). No entanto, se mostrou compativel através do coeficiente negativo,
ou seja, quanto maior o coeficiente, menor o preco/ha.

A figura 33 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em fun¢do do tamanho dos imoveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo
Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam bastante dispersos,
evidenciando uma desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada deveria ser

testado outro modelo de correlagao diferente do modelo linear.
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Figura 33 - Graficos mostrando a correlagdo entre o tamanho e o preco dos iméveis nas tipologias para o MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

2.4.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imével

Para a Nota agrondmica as correlagdes se mostraram de fraca para Agricultura e forte para
Pecuaria (tabela 19). Os coeficientes se mostraram positivos, ou seja, quanto maior o coeficiente,
maior o prego/ha. Estes resultados apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a
dinamica reinante no Mercado de Terras.

A figura 34 mostra as disposi¢des graficas da correlagcdo auferida para a variavel preco/ha
em funcdo da Nota Agrondmica para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo Mista e
Pecudria. Podemos verificar pelos graficos e também a partir dos dados constantes na tabela 19, que
a correlagdo varia de fraca para a tipologia Exploragdo Mista, moderada para as tipologias

Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido.
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Figura 34 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agrondmica e o preco dos imdveis nas tipologias para o
MRT-3-Norte.
Fonte: INCRA/PR.

2.4.11 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Norte - MRT-3, foram pesquisados 70 imoveis, sendo 44
ofertas e 26 negocios realizados, evidenciando um Mercado pouco aquecido no periodo abrangido
pela pesquisa. A pesquisa contemplou 33 dos 101 municipios que compde o referido Mercado,
buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa da area em questao.

Verificamos que neste Mercado de Terras, a grande maioria dos imoveis pesquisados t€m os
seus precos vinculados as sacas de soja, a qual aparece como um indexador informal de preco dos

imoveis.
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A partir da amostra dos dados dos imdveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura, principalmente o cultivo da soja e
milho e com o uso de alta tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos agricolas e
mecanizacgdo. As areas destinadas a atividade da pecuéria, de uma forma geral, esta relegada aquelas
areas com relevo mais acidentados e cujas condi¢des edafoclimaticas se apresentam marginais para
a pratica de uma agricultura intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de iméveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a aten¢do atualmente na comercializacao
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento estd sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dindmica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formacgdo dos pregos dos imoveis.
Verificamos uma tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos imoéveis e
distancia de estrada de chdo, sem contudo conseguirmos estabelecer uma relagdo consistente entre
os fatores. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota Agronomica sobre a formagao dos
precos dos imdveis, esta parece ser um pardmetro que apresenta uma correlagdo melhor,
evidenciando que além da aptidao das terras para a producdo, a qualidade dos acessos parece ter
uma influéncia maior que a distdncia do acesso aos imdveis sobre a formagao dos pregos no MRT-
3-Norte.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas variaveis que apresentaram
uma fraca correlagdo com os pregos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microecondmicas € que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacao e taxa de juros,
a liquidez atual, as varidveis demograficas, o valor bruto da produgdo agricola, a taxa de cambio,
etc.

Ficou evidente na pesquisa as seguintes constatacdes:

* Trata-se de um mercado predominantemente utilizado com soja, trigo e milho que
conformam a tipologia de uso agricultura, fato que explica que mais de 80% da amostra ser
deste tipo;

* Os pregos das terras com tipologia agricultura sdo as mais valorizadas, atingindo quase o
dobro do valor das demais tipologias em fun¢do da seu maior potencial produtivo e de
mecanizagdo. As excelentes condi¢des edafoclimdticas, de relevo e de mercado sdo os

principais fatores que explicam o comportamento dos pregos;
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* O valor das terra com uso para pecudria e exploragdo mista apresentaram menores valores
que o uso para agricultura, explicado principalmente pelas restricdes produtivas de
mecanizacao ¢ condi¢des edafoclimaticas;

* A andlise em relagdo a tipologia exploracdo mista ficou prejudicada em funcdo de se ter
encontrado na amostra apenas dois elementos e também pelo fato dos mesmos apresentarem
precos com alto coeficiente de variagdo. Contudo hd uma proximidade dos seus valores com
os da tipologia pecuaria.

A PPR do MRT-3-Norte apresentou trés tipologias no nivel 1, sendo estas: Pecudria,
Explora¢do Mista e Agricultura. A Nota Agrondmica se mostrou dentro do esperado. No entanto, as
médias de VTI e VTN se mostraram diferente do esperado em relacdo a Pecudria e Exploragdo
Mista. Tal diferenga inesperada ¢ insuficiente para tomar conclusdes, ja que Exploragao Mista
apresenta poucos elementos e a localizagdo peculiar dos dois imdveis pesquisados e classificados
como Exploracdo Mista. Ainda, a amostra impossibilitou identificar diferencas significativas para

os tipologias nivel 2, de forma que foi apresentado apenas para o nivel 1.
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2.5 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 4 - LITORAL / METROPOLITANO

2.5.1 Contextualizacio do MRT 4-Litoral / Metropolitano

O Mercado Regional de Terras - MRT 4-Litoral / Metropolitano contempla 25 municipios
(6,25% dos municipios paranaenses), conforme citados no Anexo 01. Recai inteiramente sobre a
mesorregido Metropolitana de Curitiba do IBGE, com parte dos municipios no litoral e parte no
primeiro planalto paranaense.

Este Mercado Regional se caracteriza pela grande urbanizagdo, proximo de Curitiba e no
litoral do Parand. No entanto, ¢ um Mercado Regional com grandes diferengas, com municipios
com areas urbanas continuas a Curitiba, mas com area rural bem caracteristica e pouco urbanizada,
como exemplo Araucaria, S3o José dos Pinhais, Almirante Tamandaré. Outros municipios nem o
centro urbano sdo continuos com Curitiba, com seus nucleos urbanos sedes dos municipios
afastados, sendo a maioria dos demais. Obviamente que a dindmica econdmica e social tem uma
relacdo muito grande com a regido metropolitana devido a sua proximidade geografica. Os
municipios deste MRT se caracterizam pela quantidade populacional em comparagdo com o restante
do Estado, inclusive com os ganhos populacionais que acontece ano a ano. Além dos termos
populacionais, este apresenta uma grande concentracdo da dinamica socioecondémica do Estado,
com a Regido Metropolitana de Curitiba concentrando 1/3 do volume de empregos gerados no
Estado.

A regido esta localizada no litoral do Parani, na Serra Geral e no Primeiro Planalto
Paranaense. A mesorregido possui um total de 59 Unidades de Conservagao, sendo 41 de Protegao
Integral nos ambitos de governo federal, estadual e municipal e 18 de Uso Sustentavel. Na sub-
regido natural dos planaltos, dessas areas protegidas destacam-se Parque Estadual das Lauréceas,
com 27.524,3 hectares; o Parque Estadual de Campinhos, com 337,0 hectares; ¢ o Parque Estadual
do Monge, com 250, hectares. Estas areas, somadas as Reservas Particulares do Patrimonio Natural
(RPPNs) e a quantidade expressiva de Parques Municipais, conferem a esta sub-regido um total de
21 Unidades de Conservacao de Protegdo Integral, que abrangem 31.596,9 hectares, significando
que 7,7% da cobertura florestal do territorio desta sub-regido estd protegida legalmente. Existem
também 12 Unidades de Conservagao de Uso Sustentavel que compreendem uma area de 115.319,7
hectares. Destas, 5 Areas de Protegdio Ambiental (APAs) tém como objetivo a protegdo e
conservagdo das areas de mananciais dos rios Passaina, Irai, Pequeno, Piraquara e Verde,

totalizando aproximadamente 44.123,0 hectares, localizados ao redor do municipio de Curitiba. Na
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sub-regido natural da Planicie Litordnea e na Serra do Mar, as Unidades de Conservagdo mais
importantes sdo: o Parque Nacional do Superagui, com 34.254,0 hectares; a Estacao Ecologica de
Guaraquegaba, com 13.638,9 hectares; o Parque Nacional Saint Hilaire-Lange, com 25.000,0
hectares; o Parque Estadual Pico Parana, com 4.333,8 hectares; o Parque Estadual Serra da Baitaca,
com 3.053,2 hectares; a Estacdo Ecologica Ilha do Mel, com 2.240,7 hectares; o Parque Estadual
Ilha do Mel, com 338,7 hectares; o Parque Estadual Pico do Marumbi, com 2.342.4 hectares; o
Parque Estadual do Boguagu, com 6.660,6 hectares; e a Estagdo Ecologica do Guaraguacgu, com
1.150,0 hectares. Estas areas, somadas as demais Unidades de Protecao Integral, totalizam 16
Unidades de Conservagdo que correspondem a uma area total de 98.824,1 hectares, equivalente a 22
% da cobertura florestal das sub-regides da Planicie Litoranea e Serras. Existem ainda 6 Unidades
de Conservagdo de Uso Sustentavel, que compreendem uma area de 750.064,0 hectares. Vale
lembrar que as APAs de Guaraquecaba e Guaratuba as unidades de conservagao de uso sustentavel
mais extensas e representativas sub-regido, abrangendo uma area de aproximadamente 491.096,5
hectares, os quais representam 69,7% do territorio da Planicie Litoranea e Serras. As areas
protegidas, seja de prote¢do integral ou de uso sustentavel totalizam 1.019.754,4 hectares, que
correspondem a 44,3% do territorio da mesorregido. Ocorre ainda, na mesorregido, uma area federal
de terra indigena, considerada pelo Instituto Ambiental do Parand como darea especialmente
protegida. Essa condi¢do garante a area, assim como as Unidades de Conservacao, a arrecadagdo do
ICMS Ecologico (Lei Complementar n° 59/91). A Terra Indigena da Ilha da Cotinga, com 1.685,0
hectares, esta localizada no municipio de Paranagud, correspondendo ao pequeno percentual de
0,07% da area total da mesorregido e a 2,3% do total das areas indigenas do Estado.

A agropecuaria da mesorregido metropolitana tem como caracteristica uma produ¢do mais
voltada para o abastecimento da regido, onde estad com maior parcela da populagdo do Estado. Entre
os produtos, além dos hortifrutigranjeiros de maneira geral, embora com oscilagdo na produciao no
decorrer dos anos, merece destaque para a producdo de banana, cebola, feijao, milho, mandioca,
batata-inglesa. Outros produtos que registraram evolucdo desde os anos de 1990, apesar de pequena
a producdo, merece destaque para a erva-mate, a soja € a melancia. Na pecudria, apesar das
oscilagdes no decorrer dos anos, merece destaque para aves. Informagdes para 2003 (Emater-PR)
confirmam a importincia da producdo de hortifruticultura na regido, responsavel por 31% do VBP
(Valor Bruto da Produgdo) vegetal. A exploracdo da madeira ¢ outra atividade muito praticada,
especialmente nos municipios da por¢ao em dire¢dao ao Estado de Sao Paulo, cujo relevo acidentado

impede a exploracdo de outras atividades agricolas mais intensivas.



79

2.5.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-4-Litoral/Metropolitano ¢ composto por 25 municipios. Os municipios que compde
este MRT estdo listados no Anexo 2.

A distribui¢ao dos municipios do MRT-4-Litoral/Metropolitano esté ilustrada na figura 35. A
pesquisa abrangeu 09 municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido
Mercado Regional de Terras. Os municipios com elementos pesquisados se encontram na tabela 20.

Foram 42 elementos pesquisados na amostra sendo 14 “Negocios Realizados (NR)”
(33,33%) e 28 “Ofertas (OF)” (66,67%). A amostra mostra uma dificuldade em encontrar “Negdcios

Realizados (NR)”, podendo indicar um Mercado Regional pouco aquecido.
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Figura 35 - Mapa dos municipios do MRT-4-Litoral/Metropolitano .
Fonte: INCRA.

700000

A quantidade de elementos pesquisado do tipo ofertas e negdcios realizados por municipio

se encontra na tabela 20.
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Tipo de negdcio Tipologias
Municipios Oferta Negécio Agricultura| Exploragdo Mista | Pecuaria| Reflorestamento Veget.agao Total
realizado Nativa

Adriandpolis 3 4 0 0 7 0 0 7
Antonina 1 0 1 0 0 0 0 1
Bocaiuva do Sul 4 0 1 2 0 1 0 4
Cerro Azul 2 7 4 0 2 2 1 9
Guaratuba 4 0 1 2 0 1 0 4
Morretes 3 2 3 0 1 0 1 5
Paranagud 8 0 2 0 5 0 1 8
Sao José dos Pinhais| 2 0 0 0 2 0 0 2
Tunas do Parana 1 1 0 0 1 1 0 2

Total 28 14 12 4 18 5 3 42

Tabela 20 - Numero de elementos por tipo de negocio e quantidade de elementos por tipologia nivel 1 para os
municipios do MRT 4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA, a partir dos dados da pesquisa de campo.

Quanto ao tamanho da area dos imoveis, a amplitude total encontrada foi de 506,8072
hectares, que variou de 2,4200 hectares para a menor area e de 101,6400 hectares para a maior area.
A média de area dos imodveis foi de 47,0781 hectares € mediana de 44,7700 hectares. Nota-se uma
amplitude menor para a tipologia 1 Exploracdo Mista (Tabela 21). Apesar de os dados contemplar
desde as pequenas até as médias propriedades, a concentracdo dos dados ficaram ligeiramente

abaixo da média, ja que a mediana de Uso Indefinido ¢ um pouco menor.

Tipologia N° de elementos Pei?;g{gglifor Tar(nl\e;[ré}é(i)ajllfaz;rea ng\n/[iré}il:nifhaar)ea Amplitude total
Uso Indefinido 42 100,00 47,0781 44,7700 99,2200
Agricultura 12 28,57 47,5933 56,8700 87,1200
Exploracdo Mista 4 9,52 93,7750 94,3800 12,1000
Pecuaria 18 42,86 35,2333 36,3000 58,7200
Reflorestamento 5 11,90 479120 31,4600 96,8200
Vegetacdo Nativa 3 7,14 52,4333 65,3400 53,2400

Tabela 21 - Numero e percentual de elementos, média e mediana de area (em hectare) e amplitude total para cada
tipologia para 0 MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA.

A analise dos dados separados por tipologia mostra algumas variagdes, com algumas destas
se concentrando acima da média e outras abaixo. Esta distribui¢do por classes pode ser verificada
no histograma na figura 36, mostrando uma distribui¢do bastante uniforme, com uma leve tendéncia
para os imoéveis de tamanhos menores. A mediana define que metade dos imoveis pesquisados

possuem area acima de 47,0781 hectares.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os imoveis com area abaixo

da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as dreas maiores estao
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com menor oferta ou menor negociacdo. As amostras futuras poderdo indicar melhor esta tendéncia.
Ainda, ha a necessidade de confrontar com o percentual de imoveis por faixas de tamanho contido
no cadastro do INCRA.

A figura 36 mostra o histograma do intervalo das classes, a média e a mediana dos dados

para o tamanho dos imdveis pesquisados.
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Figura 36 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra, para 0 MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA.

2.5.3 Tamanho dos imoveis amostrados

O tamanho dos imoveis ndo apresentou tendéncia para que as tipologias ocupassem classes
distintas. A figura 37 detalha a distribuicdo do tamanho das areas dos imoveis por tipologia. Estas
apenas diferiram na sua amplitude, sendo maior para a tipologia Pecuaria € menor para a tipologia a

Exploragao Mista.
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Figura 37 - Boxplot do tamanho dos imoveis por tipologia no MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA.

2.5.4 Precos dos iméveis amostrados

Quanto ao preco por hectare, a amplitude total encontrada foi de 150.024,80, que variou de
R$ 2.975,21/hectare para o menor prego ¢ de R$ 153.000,00/hectare para o menor prego. Esta
amplitude se mostra extremamente ampla, devendo-se ainda considerar que o maior preco ¢ para
um imovel de tipologia pecudria e 0 menor prego para tipologia vegetagdo nativa. A média de preco
por hectare foi de R$ 22.402,57/hectare ¢ mediana de R$ 10.800,15/hectare, na Tipologia Uso
Indefinido (total dos dados). A concentra¢do de quantidade de elementos se deu no intervalo até R$
20.000,00 por hectare (Figura 36). Os pregos médios t€ém uma determinagcdo muito alta pela
tipologia, no entanto, a amplitude de precos ¢ muito alto (Tabela 22). O esperado seria para maior
preco médio para a tipologia agricultura, seguido por exploracdo mista, pecudria, reflorestamento e

vegetagdo nativa, no entanto encontrou-se diferengas na amostra deste MRT.
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Tipologia N° de elementos Preg:l(\)/[/é:llie:tare Prelg\:/([)e/dlil:rcl;are Amplitude total
Uso Indefinido 42 R$ 22.402,57 R$ 10.800,15 R$ 150.024,80
Agricultura 12 R$ 18.456,10 R$ 16.032,70 R$30.532,23
Exploragdo Mista 4 R$ 20.546,18 R$ 15.787,19 R$ 40.110,34
Pecuaria 18 R$ 30.346,53 R$ 8.734,00 R$ 149.371,47
Reflorestamento 5 R$ 9.262,47 R$9.297,52 R$10.815,18
Vegetagdo Nativa 3 R$ 14.900,38 R$ 10.330,58 R$28.420,13
Tabela 22 - Numero de eclementos e preco médio e mediano por hectare de cada tipologia, para o

MRT-4-Litoral/Metropolitano.

Fonte: INCRA/PR.

O gréfico da figura 38 mostra os dados ndo conclusivos, com a concentracdo dos dados nas

mesmas faixas para todas as tipologias.
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Figura 38 - Boxplot da distribuicdo dos pregos da terra por hectare por tipologia para o MRT-4-Litoral/Metropolitano.

Fonte: INCRA.

A figura 38 mostra o histograma da quantidade de imdveis por faixas de precos por hectare.

Mostra os precos por hectare mais concentrado na faixa de pregos até R$ 20.000,00 por hectare,
seguido pela faixa de R$ 20.000,00 a R$ 40.000,00 por hectare. Ainda, a mediana menor que a
média indica uma tendéncia para concentragdo dos dados abaixo da média. Para este Mercado
Regional a andlise fica diferente dos demais, devido a amplitude muito alta para a tipologia

pecuaria.
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Os pregos por hectare da amostra apresenta um comportamento bastante disperso com a
tipologia indefinida, que abrange a totalidade dos dados. Mesmo separando os dados por tipologia
as analises se mostram inconclusas. O grafico de dispersdo, figura 39, também nao consegue

demonstrar com clareza a distribui¢ao dos dados por tipologia.

Preco dos elementos de pesquisa por tipologia

§ - Pecuaria
£ | — Exploragdo Mista
— Agricultura
— Reflorestamento
— Vegetacdo Nativa

Prego por hectare (R$)

0 10 20 30 40

Elementos

Figura 39 - Grafico de dispersdo dos precos dos imoveis por tipologia para o MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.

2.5.5 Distribuicao das Notas Agronomicas dos imoveis por tipologias

A Nota Agronomica ¢ uma forma de homogeneizacdo dos dados que demonstram a

qualidade agronomica dos imdveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
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vista a aptiddo agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideragdo, diversas
variaveis, conforme orientagdo contida no “Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial”. Para
a sua estimativa no presente caso, utilizamos as varidveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas

com a sua localizagdo e qualidade de acesso.

. . ta Agrondémica Nota Agrondmica .
Tipologia N’ de elementos No ?Vlgé((l)iao ¢ ° I\?egdi‘:m(:l ¢ Amplitude total
Uso Indefinido 42 0,265 0,243 0,405
Agricultura 12 0,270 0,269 0,195
Exploragdo Mista 4 0,262 0,269 0,068
Pecuaria 18 0,286 0,251 0,353
Reflorestamento 5 0,235 0,206 0,113
Vegetagdo Nativa 3 0,171 0,174 0,030
Tabela 23 - Numero de elementos e distdncia média e mediana para a Nota Agronémica para o MRT-4-Litoral/
Metropolitano.

Fonte: INCRA/PR.

Se esperava Nota AgronOmica diferenciada para as tipologias, mas com a excecao da
tipologia vegetagdo nativa, as demais nao tiveram diferenciacao visual no grafico (Figura 40). A
maior média se localiza na tipologia pecudria, sendo também desta tipologia disparado a maior

amplitude (diferenga entre maior € menor).
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Distribuigao das Notas Agronémicas por tipologia
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Figura 40 - Grafico de dispersdo da Nota Agrondmica dos iméveis por tipologia para 0 MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.

A figura 41 mostra um boxplot da Nota Agrondomica (NA) dos dados distribuidos por
tipologia. Nele pode verificar a tendéncia para a tipologia vegetagdo nativa ocupar a menor Nota

Agrondmica, da mesma forma nota-se a variacdo mais estreita de amplitude.
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Figura 41 - Boxplot da distribuicdo da Nota Agrondémica (NA) por tipologia para 0 MRT-4-Litoral/Metropolitano.

Fonte: INCRA/PR.

2.5.6 Distancia das estradas de chao e a influéncia nos precos

Os dados variaram de distancia de zero até¢ 56 km de estrada de chio. A tabela 24 mostra que

os imdveis de tipologias mais distantes foram vegetacdo nativa, com distancia média de estrada de

chdao de 18,000 km, enquanto que os imoéveis de tipologias agricultura tenderam a ter menor

distancia, que foi de 3,448 km. Contudo, os dados se mostram extremamente dispersos, como a

tipologia pecudria, com uma amplitude muito alta, mas ndo teve as maiores distancias entre as

tipologias.
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) ) N° de Distancia de~Estrada de | Distincia de~Estrada de Amplitude total
Tipologia elementos ’Chao Chao (km)
Média (km) Mediana (km)

Uso Indefinido 42 8,409 2,000 56,000
Agricultura 12 3,448 2,190 7,000

Exploragdao Mista 4 15,500 16,000 30,000

Pecuaria 18 8,589 0,300 56,000

Reflorestamento 5 8,240 8,000 17,000

Vegetagdo Nativa 3 18,000 0,000 54,000

Tabela 24 - Numero de elementos e distancia média e mediana para distancia de estrada de chdo para o MRT-4-Litoral/

Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.

A figura 42 abaixo, mostra o grafico de dispersao de dados referentes as Distancias de

estrada de chao dos imodveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no
MRT-4-Litoral/Metropolitano.
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Figura 42 - Grafico de dispersdo das distancias de estrada de chao por tipologia para 0 MRT-4-Litoral/Metropolitano.

Fonte: INCRA.

Este grafico confirma a dispersdo dos dados ja citado na tabela 24 e o ndo estabelecimento

de um padrao de explicagdo da distdncia de estrada de chdo por tipologia. A tipologia vegetacao
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nativa apresentou o menor numero de elementos, com apenas 3, e ainda dois destes se localizam na
beira de alguma rodovia asfaltada, no entanto, um Unico elemento determinou média mais distante

de todas as tipologias.

2.5.7 As analises de correlacido das variaveis que determinam os precos

Na tabela 25 abaixo, dispomos as correlagdes encontradas ao relacionarmos as variaveis
Distancia de estrada de chdo, Nota Agronomica e Tamanho dos imoveis com o preco/ha dos
imoéveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-4.

Nota-se que apenas para a variavel Nota Agrondmica obtemos resultados significativos,
sendo que para este quesito a correlagdo variou de fraca para a tipologia Exploracdo Mista,
moderadas para as tipologias Agricultura e Pecuaria e forte para a tipologia Uso Indefinido, quando
os dados sao analisados em sua totalidade.

Para as variaveis Distancia de estrada de chdo e Tamanho dos imdveis, a correlagao
mostrou-se de fraca a desprezivel, embora na maioria dos casos haja a evidencia da existéncia de
uma determinagdo inversa, ou seja, nos casos apresentados, quanto maior a distancia de estrada de
chdo, menor o preco/ha do imoével e quanto maior o tamanho do imoével, menor o preco/ha. Estes
resultados apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a dindmica reinante no
Mercado de Terras. No entanto, na tipologia Exploracdo Mista, o resultado obtido para a variavel
Distancia de estrada de chdo contraria essa logica do Mercado, apesar de a correlagdo se mostrar
desprezivel. Também na tipologia Agricultura, o resultado obtido para o quesito Tamanho dos
imoveis contraria o comportamento esperado, uma vez que no resultado obtido, apesar de a
correlagdo se apresentar desprezivel, quanto maior o tamanho do imovel, maior o prego/ha. Neste
caso, isso se deve muito provavelmente ao fato de existirem poucos imoveis com areas maiores na

pesquisa realizada.

Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos imoveis x
Tipologia de chdo x preco/ha preco/ha preco/ha

Coeficiente (r) | Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagao

Uso Indefinido -0,27 Desprezivel 0,58 Moderada -0,06 Desprezivel

Agricultura -0,62 Moderada 0,67 Moderada 0,49 Fraca

Exploragdo Mista -0,95 Muito Forte -0,67 Moderada 0,09 Desprezivel
Pecuaria -0,26 Desprezivel 0,66 Moderada -0,15 Desprezivel
Reflorestamento -0,56 Moderada 0,69 Moderada -0,56 Moderada
Vegetagdo Nativa -0,70 Moderada 0,43 Fraca 0,60 Moderada

Tabela 25 - Correlagdes da influéncia no preco dos iméveis em funcdo das variaveis - distancia de estrada de
chdo, nota agrondmica e tamanho dos imodveis, para as tipologias do MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.
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2.5.8 A Distancia de estrada de chio versus o preco por hectare do imével

O coeficiente de correlacao para todas as tipologias estdo na tabela 25. Esta apresenta todas
as correlagcdes negativas. Tanto a tabela mencionada como os graficos da figura 43 mostram
correlacdo variavel entre a distancia de estrada de chao dos imoveis pesquisados com os precos, nas
diferentes tipologias. Para a tipologia Exploragdo Mista ha evidéncias de correlagdo “Muito forte” e
as demais “Moderada” e “Desprezivel”.

A figura 43 mostra as tipologias nivel 1 encontradas na pesquisa dos imoveis. De modo
geral, para esta variavel os graficos mostram pouca correlagdo entre os pregos em relagdo a

distancia de estradas de chao.
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Figura 43 - Grafico da distancia de estrada de chdo versus prego por hectare separados pela tipologia para o MRT-4-

Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.

2.5.9 O Tamanho dos imdveis versus o preco por hectare do imdvel

O esperado para esta variavel sobre os precos dos imoveis seria que quanto maior o imével,

menor seria o prego por unidade de area, portanto, coeficientes negativos. A tabela 25 mostra

correlacdo dispersa, onde para algumas tipologias a influéncia da distancia de estrada de chdo tem
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correlagdo positiva e outras negativas. Para agricultura hd uma correlagdo positiva fraca, ou seja,

quanto maior o imovel, maior influéncia para o aumento dos pregos por unidade de area. Ja para

pecuaria o efeito € o contrario. Para as demais tipologias ha poucos dados, o que dificulta a andlise.
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Figura 44 - Graficos do tamanho dos imoéveis versus prego por hectare separados pela tipologia para o MRT-4-Litoral/

Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.

O coeficiente de correlacdao para todas as tipologias estdo na tabela 25. Tanto a tabela 26

quanto os graficos da figura 44 mostram ndo haver evidéncia de influéncia da varidvel “tamanho
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dos imoéveis (ha)” sobre o “preco por hectare” dos imdveis rurais. Assim, esta andlise ndo ¢
conclusiva.
2.5.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imdvel

A figura 45 mostra as disposi¢des graficas da correlacdo auferida para a variavel prego/ha
em funcdo da Nota Agrondmica para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo Mista e
Pecuéria.

O que se espera ¢ que quanto maior a Nota AgronOmica maior os pregos por unidade de
area. De maneira geral esta variavel tem uma influéncia mais visivel sobre os precos dos imdveis. A
tabela 25 colabora com esta andlise, onde com exce¢do da tipologia Exploracdo Mista, cujo

resultado € negativo, as demais variaveis apresentam correlacao de fraca a moderada positivamente.
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Figura 45 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agrondmica e o preco dos imdveis nas tipologias para o

MRT-4-Litoral/Metropolitano.
Fonte: INCRA/PR.

2.5.11 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Campos Gerais - MRT-4-Litoral Metropolitano, foram
pesquisados 42 imédveis, sendo 14 “Negocios Realizados (NR)” (33,33%) e 28 “Ofertas (OF)”

(66,67%), evidenciando um Mercado pouco aquecido no periodo abrangido pela pesquisa. A
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pesquisa contemplou 09 dos 25 municipios que compde o referido Mercado, buscando-se obter uma
amostragem bem distribuida e representativa da area em questao.

Verificamos que neste Mercado de Terras, em sua grande maioria o referencial de pregos se
da por m?, especialmente naqueles municipios bastante urbanizados. A vinculagdo neste MRT
raramente ocorre como em outras regides, como em sacas de soja ou arroba de boi.

A partir da amostra dos dados dos imdveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da pecuaria e reflorestamento. Grande parte dos
municipios se localizam em éreas com relevo mais acidentados e as condigdes edafoclimaticas se
apresentam marginais para a pratica de uma agricultura intensiva e muito proximos de areas de
reserva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de iméveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a aten¢do atualmente na comercializacao
de imoéveis rurais € o alongamento no prazo das transacdes, ou seja, 0 pagamento estd sendo feito
com a utilizacdo de parcelamentos maiores. Outra situagdo importante sao as formas de pagamentos
dos imdveis rurais, onde muitos negdcios foram dados como pagamentos outros imoveis urbanos,
maquinarios, veiculos, dentre outros bens.

Na analise dos dados sobre a dinamica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formagdo dos precos dos imoveis.
Verificamos uma tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos imodveis e
distancia de estrada de chao, sem contudo conseguirmos estabelecer uma relacdo consistente entre
os fatores. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota Agrondmica sobre a formagdo dos
precos dos imoveis, esta parece ser um parametro que apresenta uma correlacio melhor,
evidenciando que além da aptidao das terras para a producao, a qualidade dos acessos parece ter
uma influéncia maior que a distdncia do acesso aos imdveis sobre a formagdo dos pregos no MRT-
4-Litoral/Metropolitano.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas varidveis que apresentaram
uma fraca correlacdo com os pregos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microecondmicas e que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflagdo e taxa de juros,
a liquidez atual, as variaveis demograficas, o valor bruto da producao agricola, a taxa de cambio,
etc.

A PPR do MRT-4-Litoral/Metropolitano apresentou cinco tipologias no nivel 1, sendo estas

Pecudria, Exploragdo Mista, Agricultura, Reflorestamento e Vegetacdo Nativa. Apesar de o VTI
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apresentar valores esperados e com diferenca significativa para Pecudria, Exploracdo Mista e
Agricultura, a Nota Agrondmica mostrou diferente disso. O esperado ¢ que agricultura tivesse Nota
Agronomica muito superior. Ocorre que neste MRT ha significativa quantidade de imoveis rurais
pesquisados com tipologia Agricultura, mas com grande percentual de vegetacao nativa. Dada as
severas restricdes legais referentes a questdo ambiental, os imoveis que possuem area preparada
para lavoura, mesmo que continue com com muita drea de mata, sdo ofertados e negociados a
precos muito alto. Estes imoveis, mesmo que ofertados e negociados como tipologia agricultura, a
quantidade alta de mata desloca a Nota Agrondmica para baixo, baixando também a média desta
variavel. Esta mesma caracteristica evitou que a combinagdo esperada sendo menor para Pecudria e
maior para Agricultura e Exploragdo Mista na posicdo intermediaria ndo acontecesse.

No nivel 2, os dados possibilitaram desmembrar as tipologias Pecuaria (Pecuaria Inferior e
Pecuaria Padrdo) e Agricultura (Lavoura Perene, Lavoura Anual Padrao e Agrofloresta). Pecuaria
Inferior e Pecuaria Padrdo apresentaram médias de VTI e VTN dentro do esperado, no entanto, as
médias das Notas Agrondmicas apresentaram grande proximidade. Isto pode ter ocorrido
principalmente pelas informagdes dos pregos coletados no campo.

Devido a amostra para este MRT ser muito heterogénea, especialmente na quantidade de
benfeitorias, com os tratamentos estatisticos separados para VTI e VTN provocou a situagdo

inesperada de VTN maior que VTI, o que optamos por suprimir.
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2.6 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 5 - CENTRO

2.6.1 Contextualizacio do MRT 5-Centro

O Mercado Regional de Terras - MRT 4-Litoral Metropolitano contempla 25 municipios,
conforme citados no Anexo 01. Recaem 20 municipios sobre a mesorregido Centro Sul Paranaense

do IBGE; 08 Norte Central; 02 Oeste Paranaense; 01 Centro Ocidental.

Outros dados revelam que os municipios deste MRT se caracteriza como regido carente do
ponto de vista socioecondmico. Com excecdo do Municipio de Quedas do Iguagu, recai sobre a
Espacialidade do IPARDES denominado “Espacialidade Socialmente Critica - Por¢cdo Central”.
Esta por¢do concentra os municipios que se caracterizam pelos indicadores sociais mais criticos do
Estado; os municipios ndo conseguiram elevar indicadores a condi¢do de relevantes do ponto de
vista sdcioecondmico e institucional; apresentam caréncia expressiva em numeros absolutos de
populagdo pobres e condi¢ao de moradia (IPARDES, 2017).

Este Mercado Regional possui apenas parte da APA Estadual da Serra da Esperanga, na
por¢do leste do municipio de Guarapuava. A conservagdo dos biomas da regido ¢ contemplada,
também, a partir de 2003, pela presenca do Programa de Recuperacdo Ambiental dos Biomas —
Projeto Parand Biodiversidade, o qual possui, na regido, o Corredor Araucdria, onde as areas
legalmente protegidas e de implantacdo de programas de recuperagdo estdo concentradas na
Floresta Ombrofila Mista.

Na agricultura merece destaque as culturas de soja, milho, trigo e feijao. Na agropecuaria, as
atividades mais relevantes incluem a produgdo de aves (frango de corte e perus), a bovinocultura
leiteira e a suinocultura.

A regido esta localizada no Terceiro Planalto Paranaense, a mais extensa unidade de relevo
do estado, cobrindo uma area de aproximadamente dois tercos da superficie estadual. A regido ¢
composta por rochas igneas extrusivas como o basalto. De uma maneira geral, os solos apresentam
uma boa aptidao natural para as atividades agricolas.

A agricultura desta regido concentra parte expressiva da agricultura familiar do Estado do
Parana. Este segmento ¢ responsavel por grande parte da producdo de leite e frangos e suinos no
sistema de integracdo com as agroindustrias. Nas proprpriedades rurais de exploracdo do tipo
patronal a produgdo ¢ expressiva na producdo de cerais para venda de commodities no mercado
internacional, principalmente o milho e a soja. Neste segmento ha também grande producao de

bovinocultura nas terras de tipologia denominada de pecuaria.
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Também merece ser ressaltado a grande disponibilidade hidrica existente, principalmente na

porcdo sudoeste do Mercado Regional, o que propiciou a implantacio de grandes usinas

hidrelétricas no Rio Iguagu, como o Salto de Osorio (Quedas do Iguagu) e Salto Santiago (Rio

Bonito do Iguagu) também importantes Pequenas Centrais Hidrelétricas em implantacao dos rios de

menor porte.

Por fim, podemos afirmar que o sélido desenvolvimento vivenciado por este Mercado

Regional esta alicer¢ado, entre outros fatores, na qualidade do solo e no sistema de produgdo

estruturado com base nas cooperativas agropecuarias.

2.6.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-5-Centro ¢ composto por 31 municipios, conforme citados no Anexo 02.

A distribuicao dos municipios do MRT-5-Centro est4 ilustrada na figura 46. A pesquisa

abrangeu 20 municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido Mercado

Regional de Terras.
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Quanto aos tipos de negdcios, amostra apresentou 15 “negécios realizados™ (24,19%) e 47
“ofertas” (75,81%), totalizando 62 amostras. A amostra mostra uma dificuldade em encontrar
“negocios realizados”, podendo indicar uma quantidade pequena de negociagdes neste Mercado
Regional de Terra.

A tabela 26 apresenta a quantidade de elementos pesquisado do tipo ofertas e negocios

realizados por municipio.

Tipo de negocio Tipologias
Municipios Oferta Negdcio realizado | Agricultura EXR/II(;:;@O Pecuaria Total

Ariranha do Ivai 1 1 0 0 2 2
Boa Ventura de Sao Roque 1 0 | 0 0 1
Candoi 1 0 0 0 1 1
Diamante do Sul 0 2 0 0 2 2
Espigdo Alto do Iguagu 3 0 2 1 0 3
Guaraniagu 8 3 2 3 6 11
Guarapuava 2 0 1 1 0 2
Ivaipora 0 1 1 0 0 1
Jardim Alegre 3 1 3 0 1 4
Laranjeiras do Sul 2 0 1 0 1 2
Manoel Ribas 3 0 1 1 1 3
Marquinho 1 1 0 0 2 2
Mato Rico 1 0 0 0 1 1
Nova Laranjeiras 5 0 1 1 3 5
Palmital 3 3 1 0 5 6
Pitanga 3 0 1 1 1 3
Porto Barreiro 1 0 0 0 1 1
Quedas do Iguagu 3 2 1 2 2 5
Rio Bonito do Iguacu 0 1 0 0 1 1
Santa Maria do Oeste 6 0 3 2 1 6

Total| 47 15 19 12 31 62
Tabela 26 - Nimero de elementos da amostra de oferta, negdcios realizados para os municipios do MRT-5-

Centro.
Fonte: INCRA, a partir dos dados da pesquisa de campo.

2.6.3 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto ao tamanho da area dos imoveis, a amplitude total encontrada foi de 1.205,1600 hectares,
que variou de 4,8400 hectares para a menor area e de 1.210,0000 hectares para a maior area. A média de area
dos imoveis foi de 267,0800 hectares e mediana de 176,0600 hectares. Nota-se uma amplitude menor para a

tipologia 1 Agricultura (Tabela 28). Apesar de os dados contemplar desde as pequenas até as grandes



propriedades, a mediana abaixo da média indica uma quantidade

tamanhos menores.

100

de imoveis concentrados nos imoéveis de

. . N°de |Percentual por| Tamanho de area - Tamanho de area - .
Tipologia elementos tipologig Média (ha) Mediana (ha) Amplitude total
Uso Indefinido 62 100 267,08 176,06 1205,16
Agricultura 19 30,65 122,78 72,6 430,76
Exploragdo Mista 12 19,35 224,86 66,55 890,56
Pecuaria 31 50 371,86 290,4 1205,16

Tabela 27 - Numero de elementos, preco médio por hectare, média de adrea em cada tipologia e mediana de cada
tipologia, para o MRT-5-Centro.

Fonte: INCRA.

A figura 47 mostra o histograma do intervalo das classes, a média e a mediana dos dados

ara o tamanho dos imoéveis.
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Figura 47 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra para o MRT-5-Centro.

Fonte: INCRA.

A figura 47 mostra que a concentracdo do tamanho dos imoveis tem uma tendéncia para os

de menor area, com a tamanho de imdveis até 50 hectares representando 33% das amostras (21
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elementos de 62). Ainda conforme a figura 47, nota-se uma tendéncia de um modelo ndo normal
para a distribuicdo dos dados, com alguns intervalos sem dados. Esta tendéncia ndo normal ¢
esperada para a amos, ja que a populagdo dos imoveis rurais tem uma concentracdo muito maior nas
faixas dos menores imoveis e esta distribuicao cai assim que o tamanho dos imoveis aumenta.
Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os imoveis com area abaixo
da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as dreas maiores estao
com menor oferta ou menor negociacdo. As amostras futuras poderdo indicar melhor esta tendéncia.
Ainda, ha a necessidade de confrontar com o percentual de imdveis por faixas de tamanho contido

no cadastro do INCRA.

O tamanho dos imdveis ndo apresentou tendéncia para que as tipologias ocupassem classes
distintas. A figura 48 detalha a distribui¢ao do tamanho das areas dos imoveis por tipologia. Estas
apenas diferiram na sua amplitude, sendo maior para a tipologia pecudria e menor para a tipologia

agricultura.
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Figura 48 - Boxplot do tamanho dos iméveis por tipologia para o MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA.

2.6.4 Precos dos iméveis amostrados

Quanto ao preco por hectare (VTN elastico), a amplitude total encontrada foi de RS$
61.810,62, que variou de R$ 6.884,30/hectare para o menor prego ¢ de RS 68.694,92/hectare para a
maior area, na tipologia indefinida (total dos dados). A média de preco por hectare foi de 31.061,76/
hectare e mediana de R$ 34.752,07/hectare, na tipologia indefinida (total dos dados). A
concentragdo de quantidade de elementos se deu no intervalo de R$ 20.000,00 a R$ 25.000,00 por
hectare. Os pregos tem uma determina¢do muito alta pela tipologia, sendo na ordem da menor para
a maior pastagem, mista e lavoura. Nota-se que com o aumento da média para as tipologias,

aumenta também a amplitude total (Tabela 28).
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. . N°de Média do Prego por | Mediana do Prego por .
Tipologia elementos hectare (ha) hectare (ha) Amplitude total
Uso Indefinido 62 R$ 28.257,98 R$22.034,19 R$ 61.810,62
Agricultura 19 R$ 47.174,72 R$ 46.022,73 R$ 40.520,73
Exploragdo Mista 12 R$ 24.878,16 R$20.851,24 R$24.180,08
Pecuaria 31 R$ 17.972,16 R$ 18.349,19 R$22.385,71

Tabela 28 - Numero de elementos ¢ prego médio e mediano por hectare de cada tipologia para o MRT-5-Centro.

Fonte: INCRA/PR.

O grafico 49 confirma os dados da tabela 28, da tendéncia dos precos menores para os

imoveis de tipologia pecuaria, precos mais elevados para imoveis de tipologia agricultura e valores

intermedidrios para tipologia mista.

A figura 49 mostra o histograma da quantidade de imdveis por faixas de pregos por hectare.

Mostra os precos por hectare mais concentrado na faixa de precos de R$ 15.000,00 a R$ 20.000,00.

Ainda, a mediana menor que a média indica uma tendéncia para concentracdo dos dados abaixo da

média, provavelmente devido a quantidade de dados na tipologia pecudria, que puxa mediana para

0s pregos mais baixos.
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Figura 49 - Boxplot da distribui¢do dos pregos da terra por hectare por tipologia para o MRT-5-Centro.

Fonte: INCRA.

Na figura 50 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersdo de dados referentes aos

precos/ha (VTN eléstico) dos imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-5-

Centro. Nele fica bastante evidente que na tipologia Agricultura, ocorre uma grande concentragao



104

de maiores precos’ha quando comparados com as outras tipologias. Da mesma forma, a

concentra¢cdo dos dados com valores inferiores para a tipologia Pastagem e na por¢do intermedidria

0s pregos para os imodveis de tipologia Exploracao Mista.
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Figura 50 - Grafico da dispersdo dos pregos dos imoveis por tipologias, para o MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA/PR.

Os precos por hectare da amostra apresenta um comportamento bastante disperso com a

tipologia indefinida, que abrange a totalidade dos dados. No entanto, quando separados nas

tipologias pastagem, mista e lavoura, percebe-se um comportamento bem linear. O boxplot da figura

49 mostra semelhanc¢a no comportamento dos pregos para as tipologias.
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2.6.5 Distribuiciao das Notas Agronomicas dos imoveis por tipologias

A nota agrondmica ¢ uma forma de quantificar a qualidade agrondmica dos imoveis,
levando em consideragdo mais de 10 variaveis, regulamentado pelo “Manual de Obtengado de Terras
e Pericia Judicial”.

A Nota Agrondmica quando analisados pela tipologia Uso Indefinido (total dos dados), os
dados se apresentam altamente dispersos. No entanto, quando analisados separados por tipologia,
verifica um pouco mais de distribui¢do uniforme destes dados, sendo os dados de pastagens se
concentrando na parte inferior e lavoura na parte superior e a tipologia mista dispersos na por¢ao
intermediaria.

A tabela 29 mostra a distribuicdo dos dados para cada uma das tipologias e também dos

dados gerais, também denominado de tipologia de “Uso Indefinido”.

N° de

Média da Nota

Mediana da Nota

Tipologia elementos Agronomica Agronomica Amplitude total
Uso Indefinido 62 0,398 0,387 0,355
Agricultura 19 0,492 0,479 0,174
Exploragdo Mista 12 0,424 0,433 0,202
Pecuaria 31 0,33 0,335 0,231

Tabela 29 - Numero de elementos e distdncia média e mediana da Nota Agrondmica para o MRT-5-Centro.

Fonte: INCRA/PR.

A figura 51 mostra um boxplot da Nota Agrondmica (NA) dos os dados distribuidos por
tipologia. Nele pode verificar a tendéncia para a tipologia pecudria ocupar os imdveis com as Notas
Agrondmicas mais baixas e os de tipologia agricultura os iméveis de melhor Nota Agronomica,

com a exploragdo mista ocupando intervalos intermediarios.
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Distribuicao das Notas Agronémicas por tipologia
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Figura 51 - Grafico de dispersdo das Notas Agronomicas dos imoveis por tipologia para 0 MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 52 adiante, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribui¢do das Notas
Agronomicas dos imdveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim
como no grafico de dispersdo dos dados, fica bastante evidente a distribuicdo das Notas
Agrondmicas, mostrando de maneira geral, que elas sdo maiores na tipologia Agricultura,
intermediaria na tipologia Exploracdo Mista e menores na tipologia Pecuaria. Também podemos

notar de forma insignificante a presenca de outliers nas tipologias.
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Figura 52 - Boxplot da distribuicdo da Nota Agrondmica (NA) por tipologia para o MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA/PR.

2.6.6 Distancia das estradas de chao e a influéncia nos precos

Os dados variaram de distancia de zero até 55 km de estrada de chdo. A tabela 30 mostra que
os imoveis de tipologias mais distantes foram de Pecuaria, com distancia média de estrada de chao
de 11,775 km, enquanto que os iméveis de tipologias agricultura tenderam a ter menor distancia,
que foi de 4,665 km. A tipologia Exploracdo Mista se apresentou intermediaria. E verificar a
amplitude total verifica maior contraste, com imoéveis da tipologia pecudria de 55, enquanto que

para Agricultura foi de 15.
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N° de

Média da Distancia

Mediana da Distancia

Tipologia elementos |estrada de chdo (km)| estrada de chdo (km) Amplitude total
Uso Indefinido 62 8,665 5,000 55,000
Agricultura 19 4384 3,000 15,000
Exploragao Mista 12 7,067 3,500 30,000
Pecuaria 31 11,906 9,000 55,000

Tabela 30 - Numero de elementos e distdncia média e mediana para distancia de estrada de chdo para o MRT-5-

Centro.

Fonte: INCRA/PR.

Apesar da tabela 30 mostrar uma tendéncia para as menores distancias para os imoveis de

tipologia lavoura e mais distantes para a tipologia pastagem, o grafico de dispersdo da figura 43

mostra que os dados estdo todos entrelacados, ndo confirmando esta tendéncia.

Na figura 53 abaixo, inserimos grafico de dispersao de dados referentes as Distancias de

estrada de chdo dos imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-5-Centro.

Podemos notar que os dados estdo bastante embaralhados, com uma pequena predominancia das

menores distdncias na tipologia Agricultura e, do mesmo modo, uma pequena predominancia de

distancias maiores na tipologia Pecuaria.
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Figura 53 - Graficos da distancia de estrada de chao por tipologia.
Fonte: INCRA.

2.6.7 As analises de correlacido das variaveis que determinam os precos

Na tabela 31 abaixo, dispomos as correlacdes encontradas ao relacionarmos as variaveis
Distancia de estrada de chdo, Nota Agrondmica e Tamanho dos imoveis com o pre¢o/ha dos

imoveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-4-Centro.

Podemos notar que apenas para a varidvel Nota AgronOmica obtemos resultados
significativos, sendo que para este quesito a correlagdo variou de fraca para a tipologia Exploragao
Mista, moderadas para as tipologias Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido,

quando os dados sdo analisados em sua totalidade.
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Para as variaveis Distancia de estrada de chdo e Tamanho dos imodveis, a correlagao
mostrou-se de fraca a desprezivel, embora na maioria dos casos haja a evidencia da existéncia de
uma determinagdo inversa, ou seja, nos casos apresentados, quanto maior a distancia de estrada de
chdo, menor o preco/ha do imovel e quanto maior o tamanho do imoével, menor o preco/ha. Estes
resultados apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a dindmica reinante no
Mercado de Terras. No entanto, na tipologia Exploracdo Mista, o resultado obtido para a variavel
Distancia de estrada de chao contraria essa l6gica do Mercado, apesar de a correlagdo se mostrar
desprezivel. Também na tipologia Agricultura, o resultado obtido para o quesito Tamanho dos
imoveis contraria o comportamento esperado, uma vez que no resultado obtido, apesar de a
correlacdo se apresentar desprezivel, quanto maior o tamanho do imével, maior o preco/ha. Neste
caso, isso se deve muito provavelmente ao fato de existirem poucos imoveis com areas maiores na

pesquisa realizada.

Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos iméveis x
Tipologia de chdo x preco/ha preco/ha preco/ha
Coeficiente (r) | Correlacdo |Coeficiente (r)| Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlacdo
Uso Indefinido -0,17 Desprezivel 0,64 Moderada -0,36 Fraca
Agricultura 0,34 Fraca -0,04 Desprezivel -0,19 Desprezivel
Exploragdo Mista 0,29 Desprezivel 0,27 Desprezivel -0,43 Fraca
Pecuaria 0,10 Desprezivel -0,09 Desprezivel 0,01 Desprezivel

Tabela 31 - Correlagdes da influéncia no preco dos iméveis em funcgdo das variaveis - distancia de estrada de
chdo, nota agrondmica e tamanho dos imodveis - nas diferentes tipologias encontradas, para 0 MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA/PR.

2.6.8 A Distancia de estrada de chao versus o preco por hectare do imoével

A figura 54 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a varidvel preco/ha
em funcdo da distdncia de estrada de chao para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Exploracdo Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam
bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel correlacdo linear. Talvez, para uma
analise mais apurada desta mesma amostra deveria ser testado outro modelo de correlagdo diferente

do modelo linear.
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Figura 54 - Graficos mostrando a correlacao entre a distidncia de estrada de chdo e preco dos imoveis nas tipologias

para o MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA/PR.

2.6.9 O tamanho dos imoveis versus o preco por hectare do imovel

A figura 55 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em funcdo do tamanho dos imoveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo
Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam bastante dispersos,
evidenciando uma desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada desta

mesma amostra deveria ser testado outro modelo de correlagao diferente do modelo linear.
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Figura 55 - Figura 10: Graficos mostrando a correlagdo entre o

encontradas para 0 MRT-5-Centro.
Fonte: INCRA/PR.

2.6.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imdvel

tamanho e o preco dos imoveis nas tipologias

A figura 56 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel prego/ha

em fun¢do da Nota Agrondmica para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploracao Mista e
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Pecudria. Podemos verificar pelos graficos e também a partir dos dados constantes na tabela 31, que

a correlagdo varia de fraca a desprezivel para todas as tipologias.
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Figura 56 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agrondmica e o prego dos imoveis nas tipologias
encontradas.
Fonte: INCRA/PR.
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2.6.11 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Centro - MRT-5, foram pesquisados 62 imoveis, sendo 15
“negocios realizados” (24,19%) e 47 “ofertas” (75,81%), evidenciando um Mercado pouco
aquecido no periodo abrangido pela pesquisa. A pesquisa contemplou 20 dos 31 municipios que
compde o referido Mercado, buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa

da area em questao.

Verificamos que neste Mercado de Terras, a grande maioria dos imdveis pesquisados tém os
seus precgos vinculados as sacas de soja para a tipologia Agricultura e arroba de boi para a tipologia
pecuaria, a qual aparece como indexadores informais de prego dos imoveis.

A partir da amostra dos dados dos imoveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura, principalmente o cultivo da soja e
milho e com o uso de alta tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos agricolas e
mecanizacgdo. As areas destinadas a atividade da pecuéria, de uma forma geral, esta relegada aquelas
areas com relevo mais acidentados e cujas condi¢des edafoclimaticas se apresentam marginais para
a pratica de uma agricultura intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de imdveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a atencdo atualmente na comercializagao
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento estd sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dinamica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formagao dos pregos dos imoveis. Contudo,
as correlacdes ndo mostraram evidéncia de explicagdo dos precos.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas variaveis que apresentaram
uma fraca correlacdo com os precos dos imoéveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microecondmicas e que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacdo e taxa de juros,
a liquidez atual, as variaveis demograficas, o valor bruto da produgdo agricola, a taxa de cambio,
etc.

A PPR do MRT-5-Centro apresentou trés tipologias no nivel 1, sendo estas: Pecudria,
Explora¢do Mista e Agricultura. Tanto as médias de Nota Agrondmica como as médias de VTI e
VTN se mostraram dentro do esperado, sendo na ordem crescente para Pecuaria, Exploragdo Mista

e Agricultura. Para o nivel 2 foi possivel identificar diferencas apenas para Pecuaria (Pecuéria
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Inferior e Pecudria Padrdo). Pecudria Inferior e Pecudria Padrdo apresentaram médias das Notas
Agrondmicas esperadas, no entanto, os precos apresentaram inversdao diferente do esperado. Isto

pode ter ocorrido principalmente pelas informacgdes dos precos coletados no campo.
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2.7 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 6 - CENTRO SUL

2.7.1 Contextualizacio do MRT 6-Centro Sul

O Mercado Regional de Terras MRT-6 esta composto por 23 municipios e foi criado pelo
Incra tendo por base os municipios limites da Serra Geral, ou em suas proximidades. Esta Serra ¢ a
delimitacdo do segundo para o terceiro planalto, em cuja regido apresenta semelhangas
principalmente em funcao das caracteristicas de solo, relevo, exploracao econdmica, fatores sociais
e climaticos.

A regido esta localizada no Terceiro Planalto Paranaense, a mais extensa unidade de relevo
do estado, cobrindo uma 4rea de aproximadamente dois ter¢os da superficie estadual e esta sob os
dominios da floresta ombrofila mista.

Este Mercado Regional possui vérias unidades de importantes cooperativas agropecudrias e
tem destacada atividade as culturas do milho e da soja, que apesar de ndo terem expressivas
extensoes de terra, se destacam na produtividade das lavouras.

Deve-se ter presente que a mesorregido Centro Sul apresenta uma das maiores proporgdes
de area de matas, florestas e reflorestamentos e se estende de sul a nordeste do estado do Parana.
Apresenta destaque sob esse aspecto o enorme polo madeireiro com conglomerado industrial
reconhecido internacionalmente, situado em Telémaco Borba, Ortigueira e entorno, traduzindo-se
por prosperidade e progresso, mesmo sendo regido de caracteristicas edafoclimdticas restritivas ao
uso agricola.

Ressalta-se também a grande participacao da regido na producdo estadual de maca, cevada,
erva-mate, arroz e batata-inglesa. Com relagdo aos efetivos da pecudria, a maior participacdo da
regido estd em ovinos/caprinos. O rebanho bovino mostrou desempenho favoravel e a regido
aumentou a participagdo em relagdo ao rebanho estadual. Nos produtos de origem animal, o
destaque ¢ a producdo de 13, em que a regido, mesmo perdendo participacao, ¢ a principal produtora
do Estado.

De modo geral, na grande maioria dos municipios a pauta agricola ¢ pouco diversificada e
reproduz o padrao concentrado deste MRT, com predominancia dos cultivos de soja e milho. Para
18 dos 23 municipios, esses dois produtos representam mais de 60% do valor da producdo agricola,
destacando-se Arapoti, Reserva, Candido de Abreu e parte de Ventania. Em outros trés municipios,
todos com inser¢do menor na producao de soja e milho, a erva-mate tem peso significativo no valor
da producao agricola. Sdo eles: Bituruna, Cruz Machado, Palmas, Inacio Martins, Turvo e General

Carneiro.
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O MRT 6 possui um total de 19 Unidades de Conservacao, sendo 18 de prote¢do integral
nos ambitos de governo federal, estadual e municipal e uma de uso sustentavel. Destas destacam-se
a Estacdo Ecoldgica Rio dos Touros, o Parque Estadual das Araucérias e a Reserva Florestal do
Pinhdo.

Por outro lado, concentra-se na regido uma grande extensdo de areas indigenas federais,
consideradas pelo Instituto Ambiental do Parand, junto ao sistema faxinal, como 4reas
especialmente protegidas e, como tais, assim como as Unidades de Conservacdo recebem ICMS

ecologico.

2.7.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-6-Centro Sul ¢ composto por 23 municipios, conforme citados no Anexo 02.

A distribui¢ao dos municipios deste MRT estd ilustrada na figura 57. A pesquisa abrangeu

16 municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido Mercado Regional de

Terras.
3 2
Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT6 - Centro-Sul.
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Figura 57 - Mapa dos municipios do MRT-6-Centro-Sul.
Fonte: INCRA.
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Quanto aos tipos de negocios pesquisados, a amostra contemplou 36 “negocios realizados” e
94 “ofertas”, os quais representam respectivamente 27,7% e 72,3% do total de imoveis pesquisados.

Os valores de terras encontrados sdo bastante varidveis. De maneira geral, os maiores
valores encontrados abrangem imdveis com relevo suave ondulado, areas propicias para exploracao
com a atividade da agricultura, com boa localizac¢do, proximos as cidades polos da regido e com boa
infraestrutura para escoamento da producgdo. Na situagdo oposta, os menores valores de terras
encontrados se referem aquelas destinadas principalmente a reserva legal e atividade da pecuaria, as
quais, de maneira geral, possuem um relevo mais acidentado e situam-se principalmente na regido
sul do estado.

A seguir, a tabela 32 ilustra os municipios pesquisados e as caracteristicas dos imoveis

quanto aos tipos de negocios encontrados e as tipologias presentes.

Tipos de Negocios Tipologia
Municipio , . ~ . | Total
" Ot M350 it PRS0 e aTrs Ve

Arapoti 11 3 7 4 2 1 0 14
Bituruna 11 1 0 8 1 1 2 12
Candido de Abreu 5 9 3 2 9 0 0 14
Cel. Domingos Soares 7 2 3 2 4 0 0 9
Cruz Machado 5 0 1 3 0 0 1 5
Curiava 2 2 0 1 3 0 0 4
General Carneiro 2 3 1 2 0 0 2 5
Jaguariaiva 6 0 1 3 1 1 0 6
Palmas 12 1 4 2 3 1 3 13
Pinhéo 11 0 1 5 5 0 0 11
Pirai do Sul 1 0 0 1 0 0 0 1
Porto Vitoria 5 5 1 8 1 0 0 10
Reserva 4 0 1 2 1 0 0 4
Sapopema 4 7 0 3 8 0 0 11
Unido da Vitoria 3 0 0 1 1 0 1 3
Ventania 5 3 4 3 1 0 0 8
TOTAL 94 36 27 50 40 4 9 130

Tabela 32 - Relagdo dos municipios pesquisados e caracteristicas dos imdveis amostrados para 0 MRT-6-Centro-Sul.
Fonte: INCRA/PR.

2.7.3 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto a extensdao dos imoéveis, a maior amplitude encontrada foi de 1.192,5200 ha. O

tamanho dos imoveis variou de 17,48 hectares para a menor area e de 1.210,00 hectares para a
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maior area. A média de area dos imoveis amostrados foi de 84,7575 hectares e a mediana de
43,5600 hectares. Para melhor ilustracdo dos dados, elaboramos a tabela 33 abaixo, contendo os
dados referentes aos tamanhos dos imoveis amostrados e as tipologias encontradas. Nela podemos
notar uma pequena variacao quanto a média e também a mediana do tamanho dos imoveis. Para
todas as tipologias encontradas, a mediana situou-se abaixo da média, indicando uma concentragao

de imoveis na amostra de tamanhos menores.

Tipologia N°de Per.centua-l Tama’nlfo de drea Taman‘ho de drea | Amplitude

elementos | por tipologia Média (ha) Mediana (ha) total (ha)
Uso Indefinido 130 100,00 249,3400 133,1000 1192,5200
Agricultura 27 20,77 213,4100 128,2600 825,2200
Exploragdo Mista 50 38,46 253,4800 129,4700 1192,5200
Pecuaria 40 30,77 254,8900 183,9200 1185,8000
Veg. Nativa 9 38,46 364,6800 411,4000 1192,5200
Reflorestamento 4 30,77 125,2400 83,4900 1185,8000

Tabela 33 - Numero de elementos, preco médio por hectare, média de area em cada tipologia e mediana de
cada tipologia, para 0 MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os imoveis com area abaixo
da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as 4reas maiores estao
com menor oferta ou menor negociagdo. As pesquisas futuras poderdo consolidar ou nao esta
tendéncia. Para melhor analise dos dados, haveria a necessidade de realizar a confrontacdo da
tendéncia observada na amostra com o percentual de iméveis por faixas de tamanho incluidos no

cadastro do INCRA.
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Figura 58 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra.
Fonte: INCRA/PR.

Esses mesmos dados também sdo apresentados em outra disposi¢do grafica, os boxplots,
conforme a figura 59. Nele podemos inferir algumas informag¢des sobre medidas como primeiro
quartil, segundo quartil ou mediana, terceiro quartil, os valores minimos e maximos e os valores
discrepantes, também conhecidos como outliers.

A partir da informagao grafica constante nos boxplots, podemos notar que nao existem
grandes diferencas entre as tipologias encontradas, no que se refere aos valores de mediana e
minimo. No entanto, percebe-se uma maior diferenca quanto aos valores maximos, sendo
significativamente maiores na tipologia Pecuaria.

Quanto aos valores do segundo quartil ou mediana, para todas as tipologias eles se situam
abaixo da média, denotando uma concentragdo de imdveis amostrados com areas menores. Apenas
na tipologia Exploracdo Mista, os valores encontrados para a mediana situam-se bastante proximos

da média, evidenciando uma maior simetria dos dados, quando comparados com outras tipologias.



121

Nas tipologias Pecudria e Exploragdo Mista encontramos a maior amplitude de tamanhos de
areas pesquisadas. Também podemos notar a presenga de alguns dados discrepantes ou outliers, que
sdo aqueles dados que se situam fora dos limites minimos e maximos. Os outliers destacam-se

principalmente na tipologia Exploragao Mista, onde aparecem em maior nimero.
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Figura 59 - Boxplot do tamanho dos imdveis por tipologia no MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA.

2.7.4 Precos dos iméveis amostrados

Ao analisarmos a variagdo de precos por hectare dos imdveis amostrados, tendo como base a
tipologia Uso Indefinido, a qual abrange a totalidade dos iméveis pesquisados, verificamos que a
amplitude encontrada foi de R$ 51.691,01. A variagdo do VTN bruto vai de R$ 2.330,42/ha para o
menor prego até R$ 54.021,43/ha para o maior prego. Utilizando ainda a tipologia Uso Indefinido,

obtemos uma média de R$ 17.541,56 e uma mediana de R$ 13.820,95. Da mesma forma que
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obtemos esses dados para a tipologia Uso Indefinido, também elaboramos os calculos para as outras

tipologias encontradas no MRT-6- Centro Sul, as quais se encontram na tabela 34, a seguir.

. . N°de Média do Preg¢o por | Mediana do Prego por .
Tipologia elementos hectare (hil) P hectare (ha% P Amplitude total
Uso Indefinido 130 R$ 17.541,56 R$ 13.820,95 R$ 51.691,01
Agricultura 27 R$ 31.585,60 R$ 31.853,17 R$ 49.186,72
Explora¢do Mista 50 R$ 15.822,98 R$ 13.563,85 R$ 40.348,56
Pecuaria 40 R$ 12.812,84 R$ 12.461,60 R$ 35.438,86
Vegetacdo Nativa 9 R$ 4.573,46 R$ 4.353,96 R$ 3.037,71
Reflorestamento 4 R$20.692,06 R$21.257,04 R$ 23.866,67

Tabela 34 - Numero de elementos e prego médio e mediano por hectare de cada tipologia para o MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 60 abaixo, ilustramos por meio de histograma e boxplot, o comportamento dos
precos encontrados para os imoveis pesquisados. O histograma traz o comportamento do conjunto
total dos dados, enquanto o boxplot traz esse comportamento de forma individualizada por
tipologia.

Nota-se que para o conjunto total de dados, a mediana se encontra abaixo da média,
denotando uma concentracdo de imoveis com precos’ha menores. Quando analisamos os dados
individualizados por tipologia, percebe-se que os precos/ha referentes a media e mediana nas
tipologias Exploragdo Mista e Pecuaria mostram-se muito proximos, o que demonstra uma grande
simetria dos dados para este quesito nestas tipologias.

Na tipologia Pecuaria, chama a atencdo a presenca dos outliers, evidenciando uma grande
discrepancia de alguns dados. Nesse caso especifico, esses dados se referem a imdveis que tem
todas as condic¢des de solo, relevo e localizagdo para exercer a atividade da agricultura, mas se
dedicam a exploragdo da atividade pecuaria. Portanto, s3o imoOveis com pregos mais altos,

assemelhando-se a maioria dos imoveis encontrados na tipologia Agricultura.
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Figura 60: Graficos da variacdo dos pregos da terra, na forma de histograma abrangendo a totalidade dos iméveis
pesquisados e boxplot com os dados segregados por tipologia.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 61 abaixo, consta um grafico mostrando a dispersdao de dados referentes aos
precos/ha dos imoéveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-6-Centro Sul.
Nele fica bastante evidente que na tipologia Agricultura, ocorre uma grande concentracdo de
maiores precos’ha quando comparados com as outras tipologias. Quando analisamos a dispersao
dos dados referentes aos precos/ha nas tipologias Exploracao Mista e Pecuaria, notamos uma grande
proximidade dos dados, embora com uma ligeira superioridade para a tipologia Exploracdo Mista,
indicando uma certa proximidade quanto aos precos auferidos na pesquisa de campo. Nota-se que a
existéncia de dados discrepantes ou outliers que ocorre com destaque na tipologia Pecuaria, faz com
que a sobreposi¢ao dos poligonos referentes aos pregos/ha encontrados nas tipologias Pecuaria e

Explora¢ao Mista seja ressaltada.
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Figura 61 - Grafico de dispersdo dos pregos dos imoveis por tipologia para o MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

2.7.5 Dispersao dos valores de Nota Agronomica nas diferentes tipologias

A Nota Agrondémica ¢ uma forma de homogeneizagdo dos dados que demonstram a
qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
vista a aptidao agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideracao, diversas

variaveis, conforme orientagdao contida no “Manual de Obtengao de Terras ¢ Pericia Judicial”. Para
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a sua estimativa no presente caso, utilizamos as variaveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizacdo e qualidade de acesso.

Ao analisarmos os dados constantes na tabela 35 abaixo, envolvendo a Nota Agrondmica
dos imdveis pesquisados, percebemos uma proximidade dos dados referentes a Média ¢ Mediana,
demonstrando que ha uma grande simetria dos dados coletados. Apesar dessa simetria dos dados
ficar mais evidente quando analisamos os dados totais (tipologia Uso Indefinido), ela estd presente
em todas as tipologias encontradas.

Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Uso Indefinido, o que
era de se esperar, uma vez que tal analise envolve a totalidade dos imdveis pesquisados. Para as
tipologias Agricultura, Exploracao Mista e Pecudria, a amplitude total referente as médias das Notas
Agrondmicas encontradas ¢ maior para a primeira, intermedidria para a segunda e menor para a
ultima. Isso se deve muito provavelmente no presente caso, a quantidade de dados coletados, sendo

que a amplitude ¢ maior quanto maior ¢ o universo de dados analisados.

Uso Indefinido 130 0,318 0,318 0,374
Agricultura 27 0,394 0,397 0,294
Exploragao Mista 50 0,327 0,324 0,255
Pecuaria 40 0,294 0,287 0,254
Vegetacao Nativa 9 0,168 0,149 0,093
Reflorestamento 4 0,283 0,272 0,085

Tabela 35 - Numero de elementos ¢ prego médio e mediano por hectare de cada tipologia para 0 MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

A Nota Agrondmica ¢ uma forma de homogeneizagdo dos dados que demonstram a
qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
vista a aptiddo agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideragdo, diversas
variaveis, conforme orientacdo contida no “Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial”. Para
a sua estimativa no presente caso, utilizamos as variaveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizacdo e qualidade de acesso.

Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Uso Indefinido, o que
era de se esperar, uma vez que tal andlise envolve a totalidade dos iméveis pesquisados.

Para as tipologias Agricultura, Exploragdo Mista e Pecudria, a amplitude total referente as

médias das Notas Agrondmicas encontradas ¢ maior para a primeira, intermediaria para a segunda e
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menor para a ultima. Isso se deve muito provavelmente no presente caso, a quantidade de dados
coletados, sendo que a amplitude ¢ maior quanto maior € o universo de dados analisados.

Na figura 62 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersao de dados referentes a Nota
Agrondmica dos imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-6-Centro Sul.
Podemos notar uma maior concentracdo de Notas Agronomicas mais altas na tipologia Agricultura,
notas intermedidrias nas tipologias Exploracdo Mista e Pecudria e notas menores nas tipologias

Vegetacdo nativa e Reflorestamento.
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Figura 62 - Grafico de dispersdo da Nota Agrondmica dos imoveis por tipologia para 0 MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.
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Na figura 63 abaixo, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribuicdo das Notas
Agrondmicas dos imdveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim
como no grafico de dispersdo dos dados fica bastante evidente a distribuicio das Notas
Agronomicas, mostrando de maneira geral, que elas sdo maiores na tipologia Agricultura,
intermediarias nas tipologias Exploracdo Mista e Pecudria e menores nas tipologias Vegetagao
Nativa e Reflorestamento. Também podemos notar a presenca de outliers nas tipologias Pecuaria e

Exploracao Mista e Vegetacdao Nativa.
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Figura 63 - Boxplot da distribuicdo das Notas Agrondmicas por tipologia para o MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

2.7.6 Distancia das estradas de chio e a influéncia nos precos

Como no MRT-6-Centro Sul o escoamento da producao ¢ realizada em sua imensa maioria
das propriedades por meio do transporte rodovidrio, supdem-se que a qualidade das estradas que

dao acesso aos imoveis pesquisados, tém uma razoavel influéncia sobre os precos dos imoveis.
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Na tabela 36 abaixo, elencamos as Médias, Medianas e Amplitudes Totais referentes a
distancia de estrada de chdo para os iméveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas.
Podemos Notar que as médias das distincias de estrada de chdo sdo maiores para a tipologia
Vegetacao Nativa, intermediarias para as tipologias Exploragao Mista, Pecuaria e Reflorestamento e
menores para a tipologia Agricultura. Quanto a amplitude total, ela ¢ maior na tipologia Pecudria e

ndo apresenta diferengas significativas para as demais.

. . N° de Distancia de~Estrada Distancia de~Estrada de Amplitude total
Tipologia clementos de Chao Chao (km)
Média (km) Mediana (km)

Uso Indefinido 130 15,238 12,500 80,000
Agricultura 27 7,037 5,000 30,000
Exploragdo Mista 50 13,960 15,000 35,000
Pecuaria 40 18,775 17,000 80,000
Vegetacao Nativa 9 31,333 20,000 70,000
Reflorestamento 4 15 14 18

Tabela 36 - Numero de elementos e distancia média e mediana para distancia de estrada de chao de cada tipologia para
0 MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 64 abaixo, inserimos grafico de dispersdo de dados referentes as distancias de
estrada de chao dos imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-6-Centro
Sul. Podemos notar que os dados estdo bastante embaralhados, com uma pequena predominancia
das menores distancias na tipologia Agricultura e, do mesmo modo, uma pequena predominéncia de

distancias maiores na tipologia Pecudria.



129

Distancia dos imoveis
estrada de chao

o _| -
@ Pecuaria
— Exploragéo Mista
— Agricultura
Vegetacao Nativa
Reflorestamento
o _|
©

Distancia (km)
40

20
|

0 20 40 60 80 100 120

Elementos

Figura 64 - Grafico de dispersdo das Distancias de estradas de chdo dos imdveis por tipologia para o MRT-6-Centro
Sul.
Fonte: INCRA/PR.

2.7.7 As analises de correlacido das variaveis que determinam os precos

Podemos notar que apenas para a variavel Nota AgronOmica obtivemos resultados
significativos, sendo que para este quesito a correlagdo variou de fraca para a tipologia Exploragado
Mista, moderadas para as tipologias Agricultura e Pecuaria e forte para a tipologia Uso Indefinido,

quando os dados s3o analisados em sua totalidade.
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Para as variaveis Distancia de estrada de chdo e Tamanho dos imodveis, a correlagao
mostrou-se de fraca a desprezivel, embora na maioria dos casos haja a evidencia da existéncia de
uma determinagdo inversa, ou seja, nos casos apresentados, quanto maior a distancia de estrada de
chdo, menor o preco/ha do imovel e quanto maior o tamanho do imoével, menor o preco/ha. Estes
resultados apontando esta tendéncia ja era esperado levando-se em conta a dindmica reinante no
Mercado de Terras. No entanto, na tipologia Exploracdo Mista, o resultado obtido para a variavel
Distancia de estrada de chao contraria essa l6gica do Mercado, apesar de a correlagdo se mostrar
desprezivel. Também na tipologia Agricultura, o resultado obtido para o quesito tamanho dos
imoveis contraria o comportamento esperado, uma vez que no resultado obtido, apesar de a
correlacdo se apresentar desprezivel, quanto maior o tamanho do imével, maior o preco/ha. Neste
caso, isso se deve muito provavelmente ao fato de existirem poucos imoveis com areas maiores na

pesquisa realizada.

Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos imoéveis x
Tipologia de chio x preco/ha preco/ha preco/ha

Coeficiente (r) | Correlacao |Coeficiente (r)| Correlacdo |Coeficiente (r)| Correlacdo

Uso Indefinido -0,32 Fraca 0,61 Moderada 0,09 Nula

Agricultura -0,22 Desprezivel 0,22 Desprezivel 0,05 Nula

Exploracdo Mista -0,11 Desprezivel 0,48 Fraca 0,35 Fraca
Pecuaria -0,29 Desprezivel 0,59 Moderada 0,21 Desprezivel

Vegetacdo Nativa 0,39 Fraca 0,14 Desprezivel -0,61 Moderada

Reflorestamento 0,76 Forte -0,66 Moderada 0,15 Desprezivel

Tabela 37 - Correlagdes da influéncia no preco dos iméveis em fungdo das variaveis - distancia de estrada de
chdo, nota agronomica e tamanho dos imdveis, para as tipologias do MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

2.7.8 A Distancia de estrada de chao versus o preco por hectare do imovel

A figura 65 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a varidvel preco/ha
em funcdo da distdncia de estrada de chao para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Explora¢dao Mista, Pecudria, Vegetagao Nativa e Reflorestamento. Verifica-se que para todas as
tipologias os dados se apresentam bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel
correlacdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de

correlagdo diferente do modelo linear.
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Figura 65 - Graficos mostrando a correlag@o entre a distancia de

encontradas, para 0 MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

estrada de chdo e prego dos imdveis nas tipologias

2.7.9 O tamanho dos imodveis versus o preco por hectare do imovel

A figura 66 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a varidvel preco/ha

em funcdo do tamanho dos imdveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo

Mista, Pecudria, Vegetacdo Nativa e Reflorestamento. Verifica-se que para todas as tipologias os

dados se apresentam bastante dispersos, evidenciando uma desprezivel correlacdo linear. Talvez,
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para uma analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de correlagdo diferente do modelo

linear.
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Figura 66 - Graficos mostrando a correlagdo entre o tamanho e o preco dos imoveis nas tipologias encontradas, para o
MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.

2.7.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imével

A figura 67 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha

em funcao da Nota Agrondmica para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo Mista,
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Pecudria, Vegetacao Nativa e Reflorestamento. Podemos verificar pelos graficos e também a partir
dos dados constantes na tabela 37, que a correlacdo varia de fraca para a tipologia Exploracao

Mista, moderada para as tipologias de Uso Indefinido, Pecudria e Reflorestamento e desprezivel

para Agricultura e Vegetacao Nativa.
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Figura 67 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agrondmica ¢ o pre¢o dos iméveis nas tipologias

encontradas, para o MRT-6-Centro Sul.
Fonte: INCRA/PR.
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2.7.11 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Centro Sul — MRT-6-Centro Sul, foram pesquisados 130
imoveis, sendo 94 ofertas e 36 negdcios realizados, evidenciando um Mercado pouco aquecido no
periodo abrangido pela pesquisa. A pesquisa contemplou 16 dos 23 municipios que compde o
referido Mercado, buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa da area em
questao.

Verificamos que neste Mercado de Terras, muitos imdveis pesquisados tém os seus precos
vinculados as sacas de soja, a qual aparece como um indexador informal de pre¢o dos imdveis.

A partir da amostra dos dados dos imoveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura, principalmente o cultivo da soja e
milho e com o uso de alta tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos agricolas e
mecanizagdo. As areas destinadas a atividade da pecuaria, de uma forma geral, esta relegada aquelas
areas com relevo mais acidentados e cujas condi¢des edafoclimaticas se apresentam marginais para
a pratica de uma agricultura intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de iméveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a atencdo atualmente na comercializagao
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento esta sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dinamica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formagdo dos precos dos imoveis.
Verificamos uma tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos imoveis e
distancia de estrada de chdo, sem contudo conseguirmos estabelecer uma relacdo consistente entre
os fatores. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota Agrondmica sobre a formacao dos
precos dos imoveis, esta parece ser um parametro que apresenta uma correlacio melhor,
evidenciando que além da aptidao das terras para a producao, a qualidade dos acessos parece ter
uma influéncia maior que a distdncia do acesso aos imdveis sobre a formagdo dos pregos no MRT-
6-Centro Sul.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas variaveis que apresentaram
uma fraca correlagdo com os precos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microecondmicas e que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis

macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacdo e taxa de juros,
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a liquidez atual, as variaveis demogréficas, o valor bruto da produgdo agricola, a taxa de cambio,
etc.

A PPR do MRT-6-Centro-Sul apresentou cinco tipologias no nivel 1, sendo estas: Pecuaria,
Exploracdo Mista, Agricultura, Reflorestamento e Vegetacdo Nativa. Tanto as médias de Nota
Agronomica quanto as médias de VTI se mostraram dentro do esperado, sendo na ordem crescente
para as principais em ordem crescente para Pecudria, Exploracdo Mista e Agricultura. Se constata
pequena diferenga no VTI entre Pecuaria e Exploracdo Mista. Estas diferencas provavelmente se
deve aos precos diferenciados dentro do MRT, que ¢ muito extenso e se mostrou heterogéneo e

pelas informacdes dos precos coletados no campo.
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2.8 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 7 - CAMPOS GERAIS

2.8.1 Contextualizacio do MRT 7-Campos Gerais

O Mercado Regional de Terras - MRT 7, o qual abrange a dos campos gerais do estado, ¢ de
suma importancia para o PIB paranaense, com grande destaque para a sua agropecuaria pujante,
principalmente na por¢ao central.

Este Mercado Regional possui vérias unidades de importantes cooperativas agropecudrias e
tem destacada atividade na industria alimentar e na fabrica¢do de lacteos. Segundo dados extraidos
de estudo do IPARDES (2017), as analises da atividade agropecuaria deste Mercado de Terras
mostram um certo equilibrio da atividade pecuaria em relagdo a atividade da agricultura, sendo mais
notdrio em termos de valor bruto da produgao.

Na agricultura merece destaque as culturas de soja, milho, trigo e feijdo. Na agropecuaria, as
atividades mais relevantes incluem a producgdo de aves (frango de corte e perus), a bovinocultura
leiteira, a suinocultura e mais recentemente a piscicultura.

A regido esta localizada no Segundo Planalto Paranaense, cobrindo uma area de
aproximadamente um quinto da superficie estadual. A regido ¢ composta por alguns afloramentos

rochosos.

De uma maneira geral, os solos apresentam uma boa aptiddo natural para as atividades
agricolas. Na parte oeste/norte ha ocorréncia de esparsas areas inaptas para a pratica da agricultura
devido principalmente ao potencial erosivo do solo. J& na por¢do sudoeste hd ocorréncia de um
pouco mais de areas inaptas para a agricultura, motivada principalmente pelo relevo, devido a
existéncia de areas um pouco mais “dobradas” ocorrendo reflorestamentos.

A MRT 7 esta situada nos dominios da Floresta Estacional Semidecidual e da Floresta
Ombrofila Mista. Neste Mercado de Terras, no tocante aos aspectos ambientais, merece ser
ressaltado a existéncia de diversos parques estaduais, importantes unidades de preservacao
abrangendo varios municipios da regido. Um indicador ambiental desfavoravel é gradativo aumento
de agrotoxicos consumido, ficando a média da regiao pouco abaixo da média do estado.

Por fim, podemos afirmar que o sélido desenvolvimento vivenciado por este Mercado
Regional estd alicercado, entre outros fatores, na razoavel qualidade do solo e no sistema de
producdo estruturado com base nas cooperativas agropecudrias e também em razdo das

caracteristicas edafoclimaticas.
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2.8.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-7 Campos Gerais ¢ composto por 34 municipios, conforme anexo 2. A distribui¢do
dos municipios do MRT-7 esta ilustrada na figura 68. A pesquisa abrangeu 9 municipios, de maneira

a se obter uma boa representatividade do referido Mercado Regional de Terras.
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Figura 68: Mapa dos municipios do MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA.

Quanto aos tipos de negocios pesquisados, a amostra contemplou 06 “negocios realizados” e
33 “ofertas”, os quais representam 15,38% e 84,62% do total de imodveis pesquisados,
respectivamente. Podemos notar uma pequena quantidade de negdcios realizados, indicando que no
periodo abrangido pela pesquisa (jan-18 a set-18) o Mercado Regional de Terras dos Campos Gerais
apresentou um comportamento bastante desaquecido, com poucos negocios efetivamente
concretizados.

Os valores de terras encontrados sdo bastante variaveis. De maneira geral, os maiores
valores encontrados abrangem imdéveis com relevo suave ondulado, areas propicias para exploragao

com a atividade da agricultura, com boa localizac¢do, proximos as cidades polos da regido e com boa
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infraestrutura para escoamento da producdo. Na situagdo oposta, ps menores valores de terras
encontrados se referem aquelas destinadas principalmente as atividades de pecudria, e
reflorestamento as quais, de maneira geral, possuem um relevo mais acidentado e situam-se
principalmente na regido Sul do referido Mercado de Terras.

A seguir, a tabela 38 ilustra os municipios pesquisados e as caracteristicas dos imoveis

quanto aos tipos de negodcios encontrados e as tipologias presentes.

Municipio L N . | Total
p Ofeia | p gy Asticutur “FEE pecuria o VRS
Antonio Olinto 1 0 0 1 0 0 0 1
Guamiranga 1 0 0 0 0 0 1 |
Imbat 1 0 0 0 0 1 0 1
Imbituva | 0 0 0 1 0 0 1
Inacio Martins 1 0 0 0 1 0 0 1
Ipiranga 3 0 2 1 0 0 0 3
Mallet 5 1 1 2 0 0 3 6
Palmeira 5 1 3 0 1 0 2 6
Ponta Grossa 1 2 2 0 1 0 0 3
Rebougas 1 0 1 0 0 0 0 1
Rio Negro 0 1 1 0 0 0 0 1
Sao Mateus do Sul 7 0 2 1 0 1 3 7
Tibagi 6 0 3 1 1 0 1 6
Ventania 1 0 1 0 0 0 0 1
Unido da Vitoria 3 0 0 1 1 0 1 3
Ventania 5 3 4 3 1 0 0 8
Total| 42 8 20 10 7 2 1 50

Tabela 38 - Relacdo dos municipios pesquisados e caracteristicas dos imdveis amostrados para o MRT-7-Campos
Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

2.8.3 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto a extensdo dos imdveis, a maior amplitude encontrada foi de 1270,6 ha. O tamanho
dos imoveis variou de 12,0 hectares para a menor area e de 1282,6 hectares para a maior area. A
média de area dos imoveis amostrados foi de 197,9 hectares e a mediana de 76,47 hectares. Para
melhor ilustragdo dos dados, elaboramos a tabela 39 abaixo, contendo os dados referentes aos
tamanhos dos imoveis amostrados e as tipologias encontradas. Nela podemos notar uma pequena

variagdo quanto & média e também a mediana do tamanho dos imoéveis. Para quase todas as
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tipologias encontradas, a mediana situou-se abaixo da média, e em apenas uma igual a média,

indicando uma concentragdo de imoveis na amostra de tamanhos menores.

Tipologia N°de Per.centua-l Tama’nlfo de drea Taman‘ho de drea | Amplitude

elementos | por tipologia Média (ha) Mediana (ha) total (ha)
Uso Indefinido 39 100,00 197,9958 76,4700 1270,6000
Agricultura 17 43,60 2829228 120,2700 1270,5000
Exploracdo Mista 6 15,38 267,4700 105,2700 1091,4200
Pecuéria 4 10,26 150,9350 75,6000 418,6600
Vegetacao Nativa 10 25,64 60,7370 22,9900 234,8400
Reflorestamento 2 5,13 47,9150 47,9150 57,1100

Tabela 39 - Numero de elementos, preco médio por hectare, média de area em cada tipologia e mediana de
cada tipologia, para 0 MRT-7-Campos Gerais.

Fonte: INCRA.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os iméveis com area abaixo

da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as areas maiores estao

com menor oferta ou menor negociacdo. As pesquisas futuras poderdo consolidar ou ndo esta

tendéncia. Para melhor andlise dos dados, haveria a necessidade de realizar a confrontagdo da

tendéncia observada na amostra com o percentual de imdveis por faixas de tamanho incluidos no

cadastro do INCRA.
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Figura 69 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra do MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

Esses mesmos dados também sdo apresentados em outra disposi¢do grafica, os boxplots,
conforme a figura 70. Nele podemos inferir algumas informagdes sobre medidas como primeiro
quartil, segundo quartil ou mediana, terceiro quartil, os valores minimos e maximos e os valores
discrepantes, também conhecidos como outliers.

A partir da informagdo gréafica constante nos boxplots, podemos notar que ndo existem
grandes diferencgas entre as tipologias encontradas, no que se refere aos valores de mediana e
minimo. No entanto, percebe-se uma maior diferenca quanto aos valores maximos, sendo
significativamente maiores na tipologia Agricultura.

Quanto aos valores do segundo quartil ou mediana, para todas as tipologias eles se situam
abaixo da média, denotando uma concentracdo de imdveis amostrados com areas menores. Apenas
na tipologia Reflorestamento os valores encontrados para a mediana e média sdo iguais, uma vez

que a amostra consistiu em apenas 02 elementos.
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Na tipologia Agricultura encontramos a maior amplitude de tamanhos de areas pesquisadas,
seguido pela tipologia nivel 1 Exploragdo Mista. Também podemos notar a presen¢a de dados
discrepantes ou outliers, que sao aqueles dados que se situam fora dos limites minimos e méximos
da PPR. Os outliers destacam-se principalmente na tipologia nivel 1 Agricultura, com dois
discrepantes, seguido pela tipologia nivel 1 Exploracdo Mista. Convém chamar a ateng¢do que para
calcular a PPR, os dados sao submetidos ao rigoroso tratamento estatistico e, portanto, pode diferir

das analises aqui empregadas.

Area por hectare para as tipologias
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Figura 70 - Boxplot do tamanho dos imdveis por tipologia para 0 MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA.

2.8.4 Precos dos imoveis amostrados

Ao analisarmos a variacao de precos por hectare (VTN presente com aplicagao do fator de
elasticidade) dos imdveis amostrados, tendo como base a tipologia Uso Indefinido, a qual abrange a
totalidade dos imoveis pesquisados, verificamos que a amplitude encontrada foi de R$ 159.060,02.
A variagdo vai de R$ 2.781,78/ha para o menor prego até R$ 161.841,80/ha para o maior prego.
Utilizando ainda a tipologia Uso Indefinido, obtemos uma média de R$ 29.815,39 ¢ uma mediana

de R$ 24.949,32. Da mesma forma que obtemos esses dados para a tipologia Uso Indefinido,
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também elaboramos os calculos para as outras tipologias encontradas no MRT-7_Campos Gerais, as
quais se encontram na tabela 40, a seguir.

N°de M¢édia do Preco por | Mediana do Prego por

Tipologia elementos hectare (ha) hectare (ha) Amplitude total
Uso Indefinido 39 R$ 29.815,39 R$ 24.949,32 R$ 158.750,93
Agricultura 17 R$ 48.912,08 R$ 41.066,49 R$ 141.481,58
Exploragdo Mista 6 R$ 20.692,37 R$ 20.674,73 R$ 24.556,70
Pecuaria 4 R$ 21.208,34 R$ 19.438,53 R$ 26.948,05
Vegetacdo Nativa 10 R$ 10.990,09 R$ 10.819,69 R$9.641,88
Reflorestamento 2 R$ 6.203,21 R$ 6.203,21 R$ 6.224,68

Tabela 40 - Prego médio e mediano por hectare e amplitude total encontrada em cada tipologia para o MRT-7.
Fonte: INCRA/PR

Na figura 71 abaixo, ilustramos por meio de histograma e boxplot, o comportamento dos
precos encontrados para os imoveis pesquisados. O histograma traz o comportamento do conjunto

total dos dados, enquanto o boxplot traz esse comportamento de forma individualizada por

tipologia.
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Figura 71 - Graficos da variagdo dos pregos da terra, na forma de histograma abrangendo a totalidade dos imdveis
pesquisados e também boxplot com os dados segregados por tipologia.
Fonte: INCRA/PR.

Nota-se que para o conjunto total de dados, a mediana se encontra abaixo da média,
denotando uma concentracdo de imoveis com precos/ha menores. Quando analisamos os dados
individualizados por tipologia nivel 1, percebe-se que os pregos/ha referentes a média e mediana

mostram-se muito proximos, o que demonstra uma grande simetria dos dados.
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Na figura 72 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersdo de dados referentes aos
precos/ha dos iméveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-7-Campos Gerais.
Nele fica bastante evidente que na tipologia Agricultura, ocorre uma grande concentracao de
maiores precos’ha quando comparados com as outras tipologias. Quando analisamos a dispersao
dos dados referentes aos precos/ha, notamos uma grande proximidade dos dados, embora com uma
ligeira superioridade para a tipologia Agricultura, indicando uma certa proximidade quanto aos

precos auferidos na pesquisa de campo.
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Figura 72 - Grafico de dispersdo dos pregos dos iméveis por tipologia para 0o MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.
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2.8.5 Dispersao dos valores de Nota Agronéomica nas diferentes tipologias

A Nota Agronomica ¢ uma forma de homogeneizacdo dos dados que demonstram a
qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em
vista a aptidao agricola dos mesmos. Para o seu calculo, podemos levar em consideragdo, diversas
variaveis, conforme orienta¢do contida no “Manual de Obten¢do de Terras ¢ Pericia Judicial”. Para
a sua estimativa no presente caso, utilizamos as varidveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizagdo e qualidade de acesso.

Ao analisarmos os dados constantes na tabela 41 abaixo, envolvendo a Nota Agronémica
dos imdveis pesquisados, percebemos uma proximidade dos dados referentes a Média e Mediana,
demonstrando que ha uma grande simetria dos dados coletados. Apesar dessa simetria dos dados
ficar mais evidente quando analisamos os dados totais (tipologia Uso Indefinido), ela estd presente
em todas as tipologias encontradas.

Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Uso Indefinido, o que
era de se esperar, uma vez que tal andlise envolve a totalidade dos imdveis pesquisados. Para as
tipologias Agricultura, Exploragdo Mista, Pecuaria Vegetagdo Nativa e Reflorestamento, a
amplitude total referente as médias das Notas Agrondmicas encontradas ¢ maior para a primeira,
intermedidria para a segunda e menor para a ultima. Isso se deve muito provavelmente no presente
caso, a quantidade de dados coletados, sendo que a amplitude ¢ maior quanto maior ¢ o universo de

dados analisados.

Tipologia eleﬁqe(iletos Nota Al\x;[gé(oi?aomlca NOtal\? egé?;loarmca Amplitude total
Uso Indefinido 39 0,358 0,401 0,549
Agricultura 17 0,525 0,529 0,346
Exploragao Mista 6 0,355 0,363 0,263
Pecuaria 4 0,215 0,211 0,036
Vegetacao Nativa 10 0,161 0,127 0,311
Reflorestamento 2 0,209 0,209 0,018

Tabela 41 - Média, Mediana e Amplitude Total das Notas Agrondmicas nas diferentes tipologias para o MRT-7-Campos
Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 73 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersao de dados referentes a Nota
Agronomica dos imoveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-7-Campos
Gerais. Podemos notar uma maior concentracdo de Notas Agrondmicas mais altas na tipologia
Agricultura, Notas intermediarias na tipologia Exploracdo Mista e um predominio de Notas

menores nas tipologias Pecuaria e Vegetacdo Nativa.
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Figura 73 - Grafico de dispersao da Nota Agrondmica dos imoveis por tipologia para o MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 74, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribui¢ao das Notas Agrondmicas
dos imoveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim como no
grafico de dispersdo dos dados, fica bastante evidente a distribui¢do das Notas Agrondmicas,
mostrando de maneira geral, que elas sdo maiores na tipologia Agricultura, intermediaria na

tipologia Exploragdo Mista e menores na tipologia Pecuaria e Vegetacdao Nativa.
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Figura 74 - Boxplot da distribui¢do das Notas Agronomicas por tipologia para 0 MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

2.8.6 Distancia das estradas de chio e a influéncia nos precos

Como no MRT-7-Campos Gerais o escoamento da producao ¢ realizada em sua imensa

maioria das propriedades por meio do transporte rodoviario, supdem-se que a qualidade das estradas

que dao acesso aos imdveis pesquisados tem uma razoavel influéncia sobre os precos dos imodveis.
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Na tabela 42 abaixo, elencamos as Médias, Medianas e Amplitudes Totais referentes a
distancia de estrada de chdo para os iméveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas.
Nota-se que as médias das distancias de estrada de chao sdo maiores para a tipologia Pecuaria,
intermediarias para a tipologia Agricultura e menores para a tipologia Exploracao Mista. Quanto a
amplitude total, todas sdo menores que a média, indicando a concentragdo dos imoveis com

distancias abaixo da média.

Tipologia N de Distﬁngei:ac(ileﬁ]jstrada Disténciacdhealsstrada de Amplitude total
clementos Meédia (km) Mediana (km) (km)
Uso Indefinido 39 5,859 3,000 30,000
Agricultura 17 3,824 2,000 15,000
Exploracdo Mista 6 1,500 1,000 6,000
Pecuéria 4 11,500 6,500 27,000
Vegetagio Nativa 10 10,600 6,500 28,000
Reflorestamento 2 1,250 1,250 1,500

Tabela 42 - Numero de elementos e distdncia média e mediana para distancia de estrada de chdo de cada tipologia para
0 MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 75 abaixo, inserimos grafico de dispersao de dados referentes as Distancias de
estrada de chdo dos imdveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-7-Campos
Gerais. Nota-se que os dados estdo bastante embaralhados, com uma pequena predominancia das
menores distdncias na tipologia Agricultura e, do mesmo modo, uma pequena predominancia de

distancias maiores na tipologia Pecuaria.



148

Distancia dos iméveis por estrada de chao
o - Y
™ Pecuaria
— Exploracéo Mista
— Agricultura
& - — Vegetagdo Nativa
— Reflorestamento
o _|
AN
e
<
g o _
C
:g
L
=)
o _|
0 -
o —
Elementos

Figura 75 - Grafico de dispersdo das Distancias de estradas de chdao dos imdveis por tipologia para 0 MRT-7-Campos
Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

2.8.7 As analises de correlacido das variaveis que determinam os precos

Na tabela 43 abaixo, dispomos as correlagdes encontradas ao relacionarmos as variaveis
Distancia de estrada de chdo, Nota Agronomica e Tamanho dos imoveis com o preco/ha dos

imoveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-7-Campos Gerais.
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Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos iméveis x
Tipologia de chao x prego/ha preco/ha preco/ha
Cocficiente (r) | Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagao
Uso Indefinido 0,28 Desprezivel 0,64 Moderada 0,27 Desprezivel
Agricultura -0,27 Desprezivel 0,37 Fraco 0,14 Desprezivel
Exploragdo Mista 0,26 Desprezivel 0,97 Muito forte 0,30 Fraca
Pecuaria -0,68 Moderada 0,47 Fraca 0,22 Desprezivel
Vegetacdo Nativa -0,52 Moderada 0,44 Fraca 0,09 Desprezivel
Dados ) Dados ) Dados
Reflorestamento Insuficientes Insuficientes Insuficientes

Tabela 43 - Correlagdes da influéncia no preco dos iméveis em funcdo das variaveis - distancia de estrada de
chdo, nota agrondmica e tamanho dos imoveis, para as tipologias do MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

2.8.8 A Distancia de estrada de chao versus o preco por hectare do imovel

A tabela 43 mostra que a varidvel Distancia de estrada de chao teve correlagdo moderada
para Pecuaria e para Vegetacao Nativa e para as demais tipologias teve correlagdo desprezivel. A
amostra teve poucos elementos da tipologia Reflorestamento, o que impediu de analisar esta
tipologia. As demais, com exce¢do de Exploracdo Mista, tiveram correlagdo negativa, ou seja,
quanto maior a distancia de estrada de chdo, menor a evidéncia de aumento desta variavel no prego
por unidade de area. Grandes distancias de estrada de chao alta pode influenciar negativamente no
preco do imovel.

A figura 76 mostra as disposi¢des graficas da correlacdo auferida para a variavel prego/ha
em funcdo da distdncia de estrada de chdo para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Exploracdo Mista e Pecuaria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam
bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma

analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de correlacdo diferente do modelo linear.
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Figura 76 - Graficos mostrando a correlacdo entre a distancia de estrada de chao e preco dos imdveis para o MRT-7-
Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

2.8.9 O tamanho dos imoveis versus o preco por hectare do imovel

A tabela 43 mostra que a variavel tamanho do imovel a correlagdao se mostrou positiva para
todas as tipologias, com excec¢do da tipologia Reflorestamento, que teve poucos elementos na
amostra, o que impediu de analisar esta tipologia. Exploragdo Mista teve correlacdo fraca e as

demais desprezivel. Isto significa que nesta amostra o tamanho exerce influéncia fraca para
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Explora¢do Mista e desprezivel para as demais. Provavelmente se a amostra tivesse mais elementos
e a amplitude maior para as varidveis analisadas, poderia se obter resultado mais consistente.

A figura 77 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em fun¢do do tamanho dos imdveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo
Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam bastante dispersos,

evidenciando uma desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada deveria ser

testado outro modelo de correlagao diferente do modelo linear.
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Figura 77 - Graficos mostrando a correlacdo entre o tamanho e o preco dos iméveis para 0 MRT-7-Campos Gerais.
Fonte: INCRA/PR.
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2.8.10 A Nota Agronomica versus o preco por hectare do imével

A tabela 43 mostra para a Nota Agrondmica correlagdo fraca para Agricultura e Pecuaria e
muito forte para Exploracdo Mista. A amostra teve poucos elementos da tipologia Reflorestamento,
o que impediu de analisar esta tipologia. Todas as correlagdes sdo positivas, ou seja, quanto maior a
nota agrondmica, maior a evidéncia de aumento desta varidvel no preco por unidade de area. A Nota
Agronomica alta pode influenciar positivamente no prego do imovel.

A figura 78 mostra as disposi¢des graficas da correlacdo auferida para a variavel prego/ha
em fun¢do da Nota Agrondmica para as tipologias. Podemos verificar pelos graficos e também a
partir dos dados constantes na tabela 43, que a correlacdo varia de fraca para a tipologia Exploracao

Mista, moderada para as tipologias Agricultura e Pecudria e forte para a tipologia Uso Indefinido.
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Figura 78 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agronomica ¢ o prego dos imdveis para 0 MRT-7-Campos
Gerais.
Fonte: INCRA/PR.

2.8.11 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Oeste/Sudoeste - MRT-2, foram pesquisados 109 imoveis,
sendo 34 ofertas e 5 negocios realizados, evidenciando um Mercado pouco aquecido no periodo
abrangido pela pesquisa. A pesquisa contemplou 9 dos 35 municipios que compde o referido

Mercado, buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa da area em questao.
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Verificamos que neste Mercado de Terras, a grande maioria dos imdveis pesquisados com
tipologia de Agricultura tém os seus pregos vinculados as sacas de soja, a qual aparece como um
indexador informal de preco dos imoéveis.

A partir da amostra dos dados dos imoveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura, principalmente o cultivo da soja e
milho e com o uso de alta tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos agricolas e
mecanizacdo. As areas destinadas a atividade da pecudria, uso misto, vegetacdo nativa e
reflorestamento de uma forma geral, estd relegada aquelas areas com relevo mais acidentados e
cujas condigdes edafoclimaticas se apresentam marginais para a pratica de uma agricultura
intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de iméveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a atencdo atualmente na comercializagdo
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento estd sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dindmica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formacgdo dos pregos dos imoveis.
Verificamos uma ligeira tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos imdveis e
distancia de estrada de chao, sem contudo conseguirmos estabelecer uma relagdo consistente entre
os fatores. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota Agronomica sobre a formagao dos
precos dos imoveis, esta parece ser um pardmetro que apresenta uma correlagdo melhor,
evidenciando que além da aptidao das terras para a producdo, a qualidade dos acessos parece ter
uma influéncia maior que a distancia do acesso aos imoveis sobre a formagao dos precos no MRT-7.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas variaveis que apresentaram
uma fraca correlagdo com os precos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microeconomicas ¢ que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacao e taxa de juros,
a liquidez atual, as variaveis demogréficas, o valor bruto da produgdo agricola, a taxa de cambio,
etc.

A PPR do MRT-7-Campos Gerais apresentou cinco tipologias no nivel 1, sendo estas:
Pecuaria, Exploragao Mista, Agricultura, Reflorestamento e Vegetagdo Nativa. Tanto as médias de
Nota Agronomica quanto as médias de VTI e VIN se mostraram dentro do esperado, sendo na
ordem crescente para as principais em ordem crescente para Pecuaria, Exploracio Mista e

Agricultura.
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Este MRT apresentou no tratamento dos dados, valores médios de VTN superiores que os
valores médios de VTI, verificados na tipologia agricultura do 1° nivel categorico. Isto ocorreu
devido ao tratamento estatistico individual para o VTI e o VTN, o que gerou as diferencas para essa
tipologia, neste nivel categdrico, que suprimimos.

No nivel 2, os dados possibilitaram desmembrar as tipologias Pecudria (Pecudria Padrdo e
Pecudria Superior) e Agricultura (Lavoura Anual Padrdao e Lavoura Anual Superior). As tipologias
nivel 2 Pecuaria Inferior e Pecuaria Padrdo apresentaram diferengas nas médias de VTI e VTN bem
expressivas. Mas para Lavoura Anual Superior se mostrou médias de VII e VIN menor que
Lavoura Anual Padrdo, o que se esperava o inverso, apesar da média da Nota Agrondmica se
mostrar dentro do esperado para estas duas. Estas diferencas provavelmente se deve aos pregos

diferenciados dentro do MRT e pelas informagdes dos precos coletados no campo.
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2.9 MERCADO REGIONAL DE TERRAS 8 - NORTE PIONEIRO

2.9.1 Contextualizacio do MRT 8-Norte Pioneiro

O Mercado Regional de Terras - MRT-8 Norte Pioneiro estd localizado nos Segundo e
Terceiro Planaltos Paranaense e de acordo com a divisao adotada pelo Incra para a elaboragdao do
RAMT, este mercado € composto por 23 municipios.

Neste Mercado Regional a atividade econdmica industrial de destaque ¢ a industria
alimentar e fabricagdo de bebidas, principalmente nos municipios de Jacarezinho e Joaquim Tavora.

Na regidao do Norte Pioneiro, segundo estudos do IPARDES (2017), ha um predominio da
producdo agricola em relacdo a producdo pecudria, em termos de Valor Bruto da Producao (VBP),
embora a produ¢do pecudria tenha aumentado nos tltimos anos e diminuido essa diferenca.

Dentre as atividades agropecudrias deste Mercado Regional, as mais importantes sdo: a
producdo de graos de verdo, principalmente a soja e o milho, a producdo de frangos de corte, a
bovinocultura de corte e também em uma escala menor, a producdo de cana-de-actcar e a lavoura
cafeeira direcionada em grande parte para a produgdo de café gourmet. O uso da terra ocorre

predominantemente pela agricultura mista e secundariamente pela agricultura intensiva.

Como ja dissemos, o Norte Pioneiro se encontra assentado em substratos rochosos do
Segundo e Terceiro Planalto Paranaenses. Nesta regido ocorre uma grande variedade de tipos de
solos. Os mais férteis se encontram predominantemente no Terceiro Planalto, onde encontramos
solos bem desenvolvidos, profundos, argilosos, bem drenados e com boa fertilidade natural. No
Segundo Planalto, encontramos uma variabilidade maior de tipos de solos, de uma forma geral, com
menor aptiddo agricola, menor fertilidade natural e maior susceptibilidade a erosdes.

Este MRT estd compreendido nos dominios fitogeograficos da Floresta Estacional
Semidecidual, Floresta Ombroéfila Mista € em menores propor¢des nos campos naturais e estepes.
Os remanescentes da Floresta Ombrofila ndo chegam a 2% do total, o que configura a menor taxa
de cobertura do estado do Parand, denotando a existéncia de um grande passivo ambiental para a
regido.

Em termos hidrograficos, quase a totalidade deste Mercado de Terras estd sob a influéncia
das Bacias Hidrogréficas Cinzas e Paranapanema 1. No tocante a utilizagdo dos recursos hidricos,
destaca-se a presenca das usinas hidrelétricas de Chavantes e Ourinhos no Rio Paranapanema, o que

garante a regido uma posi¢ao privilegiada na producao de energia limpa.
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2.9.2 Analise Geral da Amostra

O MRT-8-Norte Pioneiro ¢ composto por 19 municipios, conforme anexo 2. Os municipios
que compde este MRT sdo relacionados no anexo 2.

A distribuicdo dos municipios do MRT-8-Norte Pioneiro estd ilustrada na figura 79. A
pesquisa abrangeu 16 municipios, de maneira a se obter uma boa representatividade do referido

Mercado Regional de Terras.

Mapa dos municipios do Mercado Regional de Terras MRT8 - Norte Pioneiro.
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Figura 79 - Mapa dos municipios do MRT-8-Norte Pioneiro.

Fonte: INCRA.
2.9.3 O tamanho da amostra

Quanto aos tipos de negocios pesquisados, a amostra contemplou 13 “negocios realizados” e
26 “ofertas”, os quais representam 33,33% e 66,67% do total de imoveis pesquisados,
respectivamente. Podemos notar uma menor quantidade de negdcios realizados, indicando que no
periodo abrangido pela pesquisa o Mercado Regional de Terras Norte Pioneiro apresentou um

comportamento relativamente desaquecido, com poucos negocios efetivamente concretizados.
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Os valores de terras encontrados sdo bastante varidveis. De maneira geral, os maiores
valores encontrados abrangem imdveis com relevo suave ondulado, areas propicias para exploracao
com a atividade da agricultura, com boa localizacdo, proximos as cidades polos da regido e com boa
infraestrutura para escoamento da producdo. Na situagao oposta, os menores valores de terras
encontrados se referem aquelas destinadas principalmente a atividade da pecudria, as quais, de
maneira geral, possuem um relevo mais acidentado.

A seguir, a tabela 44 ilustra os municipios pesquisados e as caracteristicas dos imoéveis

quanto aos tipos de negocios encontrados e as tipologias presentes.

Tipos de Negocios Tipologia
Municipio Oferta II{\L Z%(Z)ZE)O Agricultura Exi/llci);fao Pecuéria Vle\Ingtti?/ (;ao Total
Carlopolis 3 0 1 0 2 0 3
Congonhinhas 0 2 1 1 0 0 2
Conselheiro Mairinck 2 0 0 0 2 0 2
Figueira 2 0 1 0 1 0 2
Ibaiti 6 0 2 1 3 0 6
Jaboti 1 0 0 0 1 0 1
Japira 1 1 0 0 2 0 2
Joaquim Tavora 0 4 1 1 2 0 4
Pinhaldo 0 2 1 0 1 0 2
Ribeirdo Claro 0 1 0 0 1 0 1
Ribeirdo do Pinhal 1 0 0 1 0 0 1
Santo Antdnio da Platina 4 1 1 1 3 0 5
Sao Jos¢ da Boa Vista 1 0 1 0 0 0 1
Siqueira Campos 2 1 1 0 1 1 3
Tomazina 2 0 0 0 2 0 2
Wenceslau Braz 1 1 1 0 1 0 2
Total 26 13 1 5 22 1 39

Tabela 44 - Relagdo dos municipios pesquisados e caracteristicas dos imoveis amostrados para o MRT-8-Norte
Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

2.9.4 Tamanho dos imoveis amostrados

Quanto a extensdao dos iméveis, a maior amplitude encontrada foi de 852,52 ha. O tamanho
dos imdveis variou de 9,00 hectares para a menor area e de 861,52 hectares para a maior area. A
média de area dos imdveis amostrados foi de 161,96 hectares e a mediana de 55,70 hectares. Para
melhor ilustracdo dos dados, elaboramos a tabela 46 abaixo, contendo os dados referentes aos
tamanhos dos imoveis amostrados e as tipologias encontradas. Nela podemos notar uma pequena

variacdo quanto a média e também a mediana do tamanho dos imoéveis. Para quase todas as
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tipologias encontradas, a mediana situou-se abaixo da média, indicando uma concentracdo de

imoOveis na amostra de tamanhos menores.

Tipologia N°de Per.centua_l Tama’nl}o de 4rea Taman_ho de 4rea | Amplitude
elementos | por tipologia Média (ha) Mediana (ha) total (ha)
Uso Indefinido 39 100,00 161,9600 55,7000 852,5200
Agricultura 1 28,21 237,5382 217,8000 849,4200
Exploracdo Mista 5 12,82 193,5400 33,8800 839,5000
Pecuéria 22 56,41 123,9464 51,5000 641,0000
Vegetacdo Nativa 1 2,56 9,0000 9,0000 0,0000

Tabela 45 - Numero de elementos, pre¢o médio por hectare, média de area em cada tipologia e mediana de cada
tipologia, para o MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA.

Apesar de a amostra indicar as medidas centrais tendendo para os imoveis com area abaixo
da média (mediana menor que a média), ainda ¢ insuficiente para indicar que as areas maiores estao
com menor oferta ou menor negociacdo. As pesquisas futuras poderdo consolidar ou ndo esta
tendéncia. Para melhor analise dos dados, haveria a necessidade de realizar a confrontacdo da
tendéncia observada na amostra com o percentual de imdveis por faixas de tamanho incluidos no

cadastro do INCRA.
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Figura 80 - Histograma das classes de tamanho dos elementos da amostra do MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

Esses mesmos dados também sdo apresentados em outra disposi¢ao grafica, os boxplots,
conforme a figura 81. Nele podemos inferir algumas informagdes sobre medidas como primeiro
quartil, segundo quartil ou mediana, terceiro quartil, os valores minimos e méximos e os valores

discrepantes, também conhecidos como outliers.

A partir da informacdo grafica constante nos boxplots, podemos notar que niao existem
grandes diferencas entre as tipologias encontradas, no que se refere aos valores de mediana e
minimo. Também, percebe-se uma maior diferenca quanto aos valores maximos, sendo

significativamente maiores na tipologia Agricultura.



161

Quanto aos valores do segundo quartil ou mediana, para todas as tipologias eles se situam
abaixo da média, denotando uma concentragdo de imoéveis amostrados com areas menores. As
tipologias Exploracao Mista e Vegetacdao Nativa possuem poucos dados para inferir melhor anélise.

Na tipologia Agricultura encontramos a maior amplitude de tamanhos de areas pesquisadas.
Também podemos notar a presenga de alguns dados discrepantes ou outliers, que sdo aqueles dados
que se situam fora dos limites minimos e méaximos. Os outliers destacam-se principalmente na

tipologia Pecudria, onde aparecem em maior nimero.
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Figura 81 - Boxplot do tamanho dos iméveis por tipologia para o MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA.
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2.9.5 Precos dos imoveis amostrados

Ao analisarmos a variagdo de precos por hectare dos imdveis amostrados, tendo como base a
tipologia Uso Indefinido, a qual abrange a totalidade dos iméveis pesquisados, verificamos que a
amplitude encontrada foi de R$ 49.335,00. A variacdo vai de R$ 8.625,00/ha para o menor prego até
R$ 53.399,31/ha para o maior prego. Utilizando ainda a tipologia Uso Indefinido, obtemos uma
média de R$ 23.840,58 e uma mediana de R$ 20.354,58. Da mesma forma que obtemos esses dados
para a tipologia Uso Indefinido, também elaboramos os calculos para as outras tipologias

encontradas no MRT-7-Campos Gerais, as quais se encontram na tabela 46, a seguir.

. . N°de Média do Preco por | Mediana do Preco por .
Tipologia elementos hectare (h(il) b hectare (ha% P Amplitude total
Uso Indefinido 39 R$ 23.840,58 R$ 20.354,58 R$ 49.335,00
Agricultura 11 R$ 31.260,84 R$ 30.562,24 R$ 27.566,55
Exploragdo Mista 5 R$ 24.015,44 R$ 20.609,54 R$ 18.798,53
Pecuaria 22 R$ 20.782,33 R$ 16.978,85 R$ 45.225,50
Vegetacao Nativa 1 R$ 8.625,00 R$ 8.625,00 R$ 0,00

Tabela 46 - Prego médio e mediano por hectare e amplitude total encontrada em cada tipologia para o0 MRT-8-Norte
Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 82 abaixo, ilustramos por meio de histograma e boxplot, o comportamento dos
precos encontrados para os imoveis pesquisados. O histograma traz o comportamento do conjunto
total dos dados, enquanto o boxplot traz esse comportamento de forma individualizada por
tipologia.

Nota-se que para o conjunto total de dados, a mediana se encontra abaixo da média,

denotando uma concentragdo de imoveis com pregos/ha menores.

Na tipologia Pecuaria, chama a atencdo a presenca dos outliers, evidenciando uma grande
discrepancia de alguns dados. Nesse caso especifico, esses dados se referem a imdveis que tem
todas as condicdes de solo, relevo e localizagcdo para exercer a atividade da agricultura, mas se
dedicam a exploragdo da atividade pecuaria. Portanto, s3o imoOveis com pregos mais altos,

assemelhando-se a maioria dos imdveis encontrados na tipologia Agricultura.
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Figura 82 - Graficos da variagdo dos pregos da terra, na forma de histograma abrangendo a totalidade dos imdveis
pesquisados e também boxplot com os dados segregados por tipologia para o MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 83 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersdo de dados referentes aos
precos/ha dos iméveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-8-Norte Pioneiro
Nele fica bastante evidente que na tipologia Agricultura, ocorre uma grande concentracdo de
maiores precos’ha quando comparados com as outras tipologias. Quando analisamos a dispersao
dos dados referentes aos precos/ha nas tipologias Exploragdo Mista, notamos uma relativa
proximidade dos dados, , indicando uma certa proximidade quanto aos pregos auferidos na pesquisa
de campo. Nota-se que a existéncia de dados discrepantes ou outliers que ocorre com destaque na
tipologia Pecudria, faz com que a sobreposi¢ao dos poligonos referentes aos precos/ha encontrados

nas tipologias Pecudria e Agricultura seja ressaltada.
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Figura 83 - Grafico de dispersdo dos pregos dos iméveis por tipologia para 0o MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

2.9.6 Dispersao dos valores de Nota Agronomica nas diferentes tipologias

A Nota Agrondmica ¢ uma forma de homogeneizagdo dos dados que demonstram a
qualidade agrondmica dos imoveis. Através dela, podemos comparar diferentes imoveis, tendo em

vista a aptidao agricola dos mesmos. Para o seu célculo, podemos levar em consideragdo, diversas
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variaveis, conforme orientagdao contida no “Manual de Obten¢ao de Terras ¢ Pericia Judicial”. Para
a sua estimativa no presente caso, utilizamos as variaveis Capacidade de Uso das Terras conjugadas
com a sua localizagdo e qualidade de acesso.

Ao analisarmos os dados constantes na tabela 47 abaixo, envolvendo a Nota Agronomica
dos imoveis pesquisados, percebemos uma proximidade dos dados referentes a Média e Mediana,
demonstrando que h4a uma grande simetria dos dados coletados.

Quanto a amplitude total envolvendo a Média da Nota Agrondmica nos dados coletados,
verifica-se uma maior amplitude quando observamos aos dados da tipologia Uso Indefinido, o que
era de se esperar, uma vez que tal andlise envolve a totalidade dos imdveis pesquisados. Para as
tipologias Pecudria, Exploragdo Mista, Agricultura e Vegetagdo Nativa, a amplitude total referente
as médias das Notas Agrondmicas encontradas ¢ maior para a primeira, intermedidria para as
intermediarias e nula para a Ultima. Isso se deve muito provavelmente no presente caso, a

quantidade de dados coletados, sendo que a amplitude ¢ maior quanto maior ¢ o universo de dados

analisados.

Tipologia ele]j;e(iletos Nota f\fgg?aomlca Notal\? eg(;(i);lzmlca Amplitude total
Uso Indefinido 39 0,468 0,453 0,636
Agricultura 11 0,628 0,633 0,251
Exploracao Mista 5 0,401 0,367 0,27
Pecuaria 22 0,418 0,423 0414
Vegetagdo Nativa 1 0,124 0,124 0

Tabela 47 - Média, Mediana e Amplitude Total das Notas Agrondmicas nas diferentes tipologias para o MRT-8-Norte
Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 84 abaixo, inserimos um grafico mostrando a dispersao de dados referentes a Nota
Agronomica dos imoéveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-8-Norte
Pioneiro. Podemos notar uma maior concentragdo de Notas Agrondmicas mais altas na tipologia
Agricultura, Notas intermedidrias na tipologia Pecuaria e um predominio de Notas menores nas

tipologias Exploragdo Mista e Vegetacdo Nativa
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Figura 84 - Grafico de dispersdo da Nota Agrondmica dos imdveis por tipologia para 0 MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 85, por meio do grafico boxplot, mostramos a distribuicdo das Notas Agrondmicas
dos imoéveis pesquisados, para as diferentes tipologias encontradas. No boxplot assim como no
grafico de dispersdo dos dados, fica bastante evidente a distribuicdo das Notas Agrondmicas,
mostrando de maneira geral, que elas sdo maiores na tipologia Agricultura, intermedidrias na
tipologia Exploracdo Mista e Pecuaria e menores na tipologia Vegetacdo Nativa. Também podemos

notar a presenca de outliers na tipologia Agricultura.
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Figura 85 - Boxplot da distribuicdo das Notas Agronomicas por tipologia para 0o MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

2.9.7 Distancia das estradas de chio e a influéncia nos precos

Como no MRT-8-Norte Pioneiro o escoamento da producdo ¢ realizada em sua imensa
maioria das propriedades por meio do transporte rodoviario, supdem-se que a qualidade das estradas

que dao acesso aos imdveis pesquisados, tém uma razoavel influéncia sobre os precos dos imoveis.
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Na tabela 48 abaixo, elencamos as Médias, Medianas e Amplitudes Totais referentes a
distancia de estrada de chdo para os iméveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas.
Podemos Notar que as médias das distancias de estrada de chdo variam muito pouco entre as
tipologias pesquisadas. Quanto a amplitude total, ela tem uma diferenga @ menor muito discreta para
a tipologia Agricultura e ndo apresenta diferenca para as tipologias Exploracdo Mista e Pecudria. A

tipologia Vegetacao nativa ndo € representativa, pois consta apenas um elemento.

. . N de Distancia deNEstrada Distancia de~Estrada de Amplitude total
Tipologia clementos de Chao Chao (km)
Média (km) Mediana (km)

Uso Indefinido 39 4,372 4,000 15,000
Agricultura 17 4,727 4,000 12,000
Exploragdo Mista 6 4,400 2,000 15,000
Pecuaria 4 4,204 4,000 15,000
Vegetagdo Nativa 10 4,000 4,000 0,000

Tabela 48 - Numero de elementos ¢ distancia média e mediana para distancia de estrada de chdo, para 0 MRT-8-Norte
Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

Na figura 86 abaixo, inserimos grafico de dispersdo de dados referentes as Distancias de
estrada de chdo dos imdveis pesquisados nas diferentes tipologias encontradas no MRT-8-Norte

Pioneiro. Podemos notar que os dados estdo bastante embaralhados.
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Figura 86 - Grafico de dispersdo das Distancias de estradas de chdo dos imoveis por tipologia para o MRT-8-Norte

Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

2.9.8 As analises de correlacido das variaveis que determinam os precos

Na tabela 49 abaixo, dispomos as correlagdes encontradas ao relacionarmos as variaveis
Distancia de estrada de chdo, Nota Agrondmica e Tamanho dos imoveis com o prego/ha dos

imoveis, para as diferentes tipologias discriminadas no MRT-8-Norte Pioneiro.
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Podemos notar que apenas para a varidvel Nota Agrondmica obtemos resultados
significativos, sendo que para este quesito a correlagdo variou de fraca para a tipologia Agricultura,
moderada para a tipologia Pecuéria e forte para as tipologias Uso Indefinido e Exploracao Mista,
quando os dados sao analisados em sua totalidade.

Para as variaveis Distancia de estrada de chdo e Tamanho dos imodveis, a correlagdo

mostrou-se de nula desprezivel.

Distancia de estrada Nota Agrondmica x Tamanho dos imoveis x
Tipologia de chio x prego/ha preco/ha preco/ha

Coeficiente (r) | Correlagdo |Coeficiente (r)] Correlagdo |Coeficiente (r)| Correlagdo
Uso Indefinido -0,20 Desprezivel 0,71 Forte 0,08 Desprezivel
Agricultura -0,28 Desprezivel 0,32 Fraca 0,14 Desprezivel
Exploragdo Mista 0,05 Desprezivel 0,79 Forte -0,26 Desprezivel
Pecuaria -0,35 Fraca 0,66 Moderada -0,10 Desprezivel

Vegetagao Nativa . Dad_os - . Dad_os - . Dadps -

insuficientes insuficientes insuficientes

Tabela 49 - Correlagdes obtidas referentes a influéncia no prego dos imdveis em fungio das varidveis - distancia de
estrada de chdo, nota agrondmica e tamanho dos iméveis - nas diferentes tipologias encontradas, para o MRT-8-Norte
Pioneiro.

Fonte: INCRA/PR

2.9.9 A Distancia de estrada de chao versus o preco por hectare do imoével

A tabela 49 mostra que a varidvel Distancia de estrada de chdo teve correlacdo fraca para
Pecudria e as demais desprezivel. A amostra teve poucos elementos da tipologia Vegetacao Nativa,
o que impediu de analisar esta tipologia. As demais, com exce¢do de Explora¢do Mista, tiveram
correlagdo negativa, ou seja, quanto maior a distdncia de estrada de chdo, menor a evidéncia de
aumento desta variavel no prego por unidade de area. Grandes distincias de estrada de chdo alta
pode influenciar negativamente no prego do imovel.

A figura 87 mostra as disposi¢des graficas da correlacdo auferida para a variavel pre¢o/ha
em funcdo da distdncia de estrada de chdo para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura,
Exploracao Mista, Pecuaria, e Vegetacao Nativa. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se
apresentam bastante dispersos, evidenciando uma fraca ou desprezivel correlagdao linear. Talvez,
para uma analise mais apurada deveria ser testado outro modelo de correlagdo diferente do modelo

linear.
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Figura 87 - Graficos mostrando a correlacao entre a distidncia de estrada de chdo e preco dos imoveis nas tipologias
para o MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

2.9.10 O tamanho dos imoveis versus o preco por hectare do imével

A tabela 49 mostra que a varidvel tamanho do imovel a correlagdo se mostrou desprezivel,
assim, ndo se espera que o tamanho do imovel exer¢a influéncia sobre o preco por unidade de area.

A tipologia Reflorestamento teve poucos elementos na amostra, o que impediu de analisar esta
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tipologia. Provavelmente se a amostra tivesse mais elementos e a amplitude maior para as varidveis
analisadas, poderia se obter resultado mais consistente.

A figura 88 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a variavel preco/ha
em fun¢do do tamanho dos imdveis para as tipologias Uso Indefinido, Agricultura, Exploragdo
Mista e Pecudria. Verifica-se que para todas as tipologias os dados se apresentam bastante dispersos,
evidenciando uma desprezivel correlagdo linear. Talvez, para uma analise mais apurada deveria ser

testado outro modelo de correlagao diferente do modelo linear.
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Figura 88 - Gréficos mostrando a correlag@o entre o tamanho e o prego dos iméveis nas tipologias para o MRT-8-Norte
Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.



173

2.9.11 A Nota Agronomica versus o pre¢o por hectare do imovel

A tabela 49 mostra para a Nota Agrondmica correlagdo fraca para Agricultura, moderada
para Pecudria e forte para Exploragdo Mista. A amostra teve poucos elementos da tipologia
Vegetagao Nativa, o que impediu de analisar esta tipologia. Todas as correlagdes sdo positivas, ou
seja, quanto maior a nota agrondmica, maior a evidéncia de aumento desta variavel no prego por
unidade de area. A Nota AgronOmica alta pode influenciar positivamente no preco por unidade de
area do imovel.

A figura 89 mostra as disposi¢des graficas da correlagdo auferida para a varidvel preco/ha

em funcao da Nota Agrondmica para as tipologias.
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Figura 89 - Graficos mostrando a correlagdo entre a Nota Agronomica ¢ o pre¢o dos imoveis nas tipologias para o
MRT-8-Norte Pioneiro.
Fonte: INCRA/PR.

2.9.12 Conclusao

No Mercado Regional de Terras Campos Gerais - MRT-8, foram pesquisados 39 imdvesis,
sendo 26 ofertas e 13 negocios realizados, evidenciando um Mercado pouco aquecido no periodo
abrangido pela pesquisa. A pesquisa contemplou 16 dos 19 municipios que compde o referido

Mercado, buscando-se obter uma amostragem bem distribuida e representativa da area em questao.
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Verificamos que neste Mercado de Terras, a grande maioria dos imoveis pesquisados para a
tipologia agricultura t€ém os seus precos vinculados as sacas de soja, a qual aparece como um
indexador informal de preco dos imoéveis.

A partir da amostra dos dados dos imoveis coletados na pesquisa de campo, notamos que a
maioria apresenta um perfil voltado para a pratica da agricultura e pecudria, principalmente o
cultivo da soja e milho e com o uso de média tecnologia, incluidos ai o uso intensivo de insumos
agricolas e mecanizagdo. As areas destinadas a atividade da pecudria, de uma forma geral, esta
relegada aquelas 4areas com relevo mais acidentados e solos com maior erodibilidade cujas
condigdes edaficas e topograficas se apresentam marginais para a pratica de uma agricultura
intensiva.

Importante destacar que, segundo informagdes levantadas junto aos corretores de iméveis da
regido pesquisada, uma caracteristica que vem chamando a atencdo atualmente na comercializagdo
de imoveis rurais ¢ o alongamento no prazo das transagdes, ou seja, o pagamento estd sendo feito
com a utilizagdo de parcelamentos maiores.

Na analise dos dados sobre a dindmica existente no referido Mercado de Terras, buscamos
averiguar a influéncia de alguns fatores pesquisados na formacgdo dos pregos dos imoveis.
Verificamos no geral nenhuma tendéncia de influéncia dos fatores relacionados ao tamanho dos
imoveis e distancia de estrada de chao. No entanto, quando analisamos a influéncia da Nota
Agronomica sobre a formagao dos precos dos imoveis, esta parece ser um parametro que apresenta
uma correlacdo melhor, evidenciando que além da aptidao das terras para a producdo, a qualidade
dos acessos parece ter uma influéncia bem maior que a distancia do acesso aos imdveis sobre a
formacao dos pregos no MRT-8-Campos Gerais.

Pode-se afirmar que os resultados obtidos, mesmo para aquelas variaveis que apresentaram
uma fraca correlagdo com os precos dos imoveis, ja eram esperados, uma vez que se tratam de
variaveis microeconomicas ¢ que podem ter a sua importancia bastante diminuida frente a variaveis
macroecondmicas como: influéncia do ambiente socioecondmico e politico, inflacao e taxa de juros,
a liquidez atual, as variaveis demogréficas, o valor bruto da produgdo agricola, a taxa de cambio,

etc.

A PPR do MRT-8-Norte Pioneiro apresentou quatro tipologias no nivel 1, sendo estas:
Pecudria, Exploragdo Mista, Agricultura e Vegetacdo Nativa. As médias de VTI e VTN se
mostraram dentro do esperado. A Nota Agrondmica se mostrou alta neste MRT para Pecuaria,
devido esta pratica ser predominante neste Mercado e mesmo as areas melhores serem utilizadas

para esta atividade.
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No nivel 2, os dados possibilitaram desmembrar as tipologias Pecudria (Pecudria Padrdo e
Pecuaria Superior) e Agricultura (Lavoura Anual Padrdo e Lavoura Anual Superior). Para o nivel 2,
tanto as médias de VTI e VIN como as médias de Nota Agrondmica se mostrou dentro do

esperado.
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4 ANEXOS



4.1 ANEXO 1 - PPR - PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS 2018

PLANILHA DE PRECOS DE TERRAS

MERCADOS REGIONAIS DE TERRA - DELIMITACAO GEOGRAFICA DO INCRA/PR

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2018

PPR/SR09/PR/n°3/2018/MRT 1 - Noroeste

Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN Na | Benfeitorias Valores Saneados VTI

Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior
Uso Indefinido (Média Geral) 78 0 78 RS 27.685,53| 22,64% | R$23.532,70| RS 31.838,36| RS 26.535,47| 22,95% | RS 22.555,15| RS 30.515,79| 0,482 4,15% RS 30.904,06 RS 61.617,64
1° Nivel categdrico
Pecuaria 45 0 45 RS 27.244,08| 26,48% | RS 23.157,47| RS 31.330,70| RS 25.651,45| 26,70% | RS 21.803,73| RS 29.499,17| 0,481 5,85% RS 8.707,00 RS 44.628,10
Exploragdo Mista 11 0 11 RS 27.643,10| 21,84% | RS 23.496,64| RS 31.789,57| RS 26.769,71| 22,40% | RS 22.754,25| RS 30.785,17| 0,472 3,16% RS 22.826,86 RS 43.217,14
Agricultura 22 0 22 RS 28.609,69| 14,13% | RS 24.318,23| RS 32.901,14| RS 28.226,56| 14,13% | RS 23.992,58| RS 32.460,55| 0,489 1,34% RS 21.070,95 RS 37.190,08

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTIl) medindo 15,8000 ha RS 437.431,37

PPR/SR09/PR/n°3/2018/MRT 2 - Oeste/Sudoeste
Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN o Benfeitorias Valores Saneados VTI

Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior
Uso Indefinido (média geral) 109 69 40 RS 44.922,18| 19,19% | RS 38.183,85| R$ 51.660,50| RS 42.150,34| 22,08% | RS 35.827,79| RS 48.472,90| 0,506 6,17% RS 30.904,06 RS 61.617,64
1° Nivel categérico
Pecuaria 19 2 17 RS 22.422,65| 21,80% | RS 19.059,26| RS 25.786,05| RS 20.914,80| 26,99% | RS 17.777,58| RS 24.052,02| 0,346 6,72% RS 15.702,48 RS 35.025,74
Exploragdo Mista 34 10 24 RS 37.523,27| 17,47% | RS 31.894,78| RS 43.151,76| RS 33.486,28| 20,76% | RS 28.463,34| RS 38.509,22| 0,427 10,76% RS 27.695,10 RS 47.109,85
Agricultura 56 20 36 RS 75.543,31| 21,35% | RS 64.211,81| RS 86.874,81| RS 72.678,23| 19,40% | RS 61.776,49| RS 83.579,96| 0,619 3,79% RS 49.514,91 RS 98.712,14

Lembrete: Os dados desta planilha servem apenas como referéncia e ndo se destinam a avaliar imoveis rurais (NE 112/14, Art. 5°).

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTl) medindo 17,7000 ha

RS 795.122,59




PLANILHA DE PRECOS DE TERRAS

MERCADOS REGIONAIS DE TERRA - DELIMITAGAO GEOGRAFICA DO INCRA/PR

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2018

PPR/SR09/n°3/2018/MRT 3 - Norte

Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN o Benfeiitorias Valores Saneados VTI
Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior

Uso Indefinido (Média Geral) 70 22 48 RS 48.131,38| 20,17% 40.911,68 55.351,09 46.129,84| 20,78% 39.210,36 53.049,31| 0,543 4,16% RS 30.544,68 RS 67.552,31

1° Nivel categdrico

Pecuaria 9 3 6 RS 24.395,07| 16,39% 20.735,81 28.054,33 23.605,42| 15,10% 20.064,61 27.146,24| 0,351 3,24% RS 18.507,64 RS 30.544,68

Agricultura 59 15 44 RS 50.822,74| 18,41% 43.199,33 58.446,15 49.432,52| 17,73% 42.017,64 56.847,40| 0,552 2,74% RS 37.190,08 RS 69.771,21

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTl) medindo 14,2000 ha RS 683.465,59

PPR/SR09/n° 3/2018/MRT 4 - Litoral/Metropolitano

Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN o Benftiitorias Valores Saneados VTI
Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior

Uso Indefinido (Média Geral) 41 25 16 RS 8.994,66| 20,21% RS 7.645,46| RS 10.343,86 * * * * 0,240 * RS 7.231,40 RS 13.388,43

1° Nivel categérico

Pecuaria 16 8 RS 6.928,60| 16,96% RS 5.889,31| RS 7.967,89 * * * * 0,270 * RS 4.861,45 RS 8.170,50

Agricultura 13 7 RS 24.232,87| 26,50% | RS 20.597,94| RS 27.867,80| RS 15.303,30| 24,80% | RS 13.007,81| RS 17.598,80| 0,272 27,18% RS 18.595,04 RS 37.190,08

Reflorestamento 5 3 RS 9.514,82| 16,24% RS 8.087,59| RS 10.942,04| RS$5.406,61| 9,17% RS 4.595,62| R$6.217,60| 0,199 43,18% RS 8.089,90 RS 11.157,02

*Gerou VTN maior que VTI devido as etapas diferenciadas de saneamento para ambos os valores.

Lembrete: Os dados desta planilha servem apenas como referéncia e ndo se destinam a avaliar iméveis rurais (NE 112/14, Art. 5°).

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTI) medindo 20,0000 ha

RS 194.757,60




PLANILHA DE PRECOS DE TERRAS

MERCADOS REGIONAIS DE TERRA - DELIMITAGAO GEOGRAFICA DO INCRA/PR

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2018

PPR/SR09/n°3/2018/MRT 5 - Centro

Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN e Benfeitorias Valores Saneados VTI

Elem. | Elem. Discrepantes | Elem.Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior
Uso Indefinido (Média Geral) 62 29 33 RS 21.940,93| 20,08% | 18649.78664| 25232.06427| RS 21.104,10| 21,47% | RS 17.938,48| RS 24.269,71| 0,374 2,66% RS 16.311,44 RS 30.987,12
1° Nivel categérico
Pecuaria 31 0 31 RS 18.272,46| 29,27% | RS 15.531,59| R$ 21.013,32| R$ 17.972,16| 27,88% | R$ 15.276,34| RS 20.667,99| 0,330 3,89% RS 6.322,31 RS 29.867,36
Exploragdo Mista 12 4 8 RS 22.600,72| 25,86% | RS 19.210,61| RS 25.990,83| RS 21.756,17| 27,96% | RS 18.492,74| RS 25.019,59| 0,424 1,13% RS 17.045,45 RS 33.471,07
Agricultura 19 0 19 RS 46.514,64| 27,75% | R$ 39.537,44| RS 53.491,83| R$ 45.813,21| 27,91% | RS 38.941,23| RS 52.685,19| 0,492 1,49% RS 25.356,77 RS 68.694,92

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTI) medindo 18,7000 ha RS 414.909,84

PPR/SR09/n°3/2018/MRT 6 - Centro Sul
Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN T Benftiitorias Valores Saneados VTI

Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior
Uso Indefinido (Média Geral) 130 83 47 RS 15.113,54| 23,22% | RS 12.846,51| RS 17.380,57| RS 14.118,74| 26,16% | RS 12.000,93| RS 16.236,55| 0,317 6,58% RS 9.557,33 RS 21.948,91
1° Nivel categérico
Pecudria 40 12 28 RS 13.004,40| 28,69% | RS 11.053,74| RS 14.955,06| RS 12.357,69| 28,34% | RS 10.504,04| RS 14.211,35| 0,294 4,97% RS 7.023,65 RS 20.007,94
Exploragdo Mista 50 30 20 RS 15.816,68 | 23,47% | RS 13.444,18 | RS 18.189,19 | RS 14.500,65 | 21,81% | RS 12.325,55 | RS 16.675,75 | 0,330 8,32% RS 10.639,07 RS 21.948,91
Agricultura 27 11 16 RS 33.291,24| 17,83% | RS 28.297,55| RS 38.284,92| R$ 31.100,79| 22,05% | RS 26.435,67| RS 35.765,91| 0,399 6,58% RS 22.826,86 RS 44.775,77
Vegetacdo Nativa 9 0 9 RS 4.573,46| 21,98% RS 3.887,44| R$5.259,48| RS$4.573,46| 21,98% RS 3.887,44| RS 5.259,48| 0,168 0,00% RS 3.160,64 RS 6.198,35
2° Nivel categérico
Pecudria Superior 5 0 5 RS 14.860,18| 28,22% | RS 12.631,15| RS 17.089,21| RS 13.581,70| 23,29% | RS 11.544,44| RS 15.618,95| 0,318 8,60% RS 10.535,48 RS 20.007,94
Pecudria Padrao 28 15 13 RS 12.816,36| 16,75% | RS 10.893,90| RS 14.738,81| RS 12.209,41| 18,82% | RS 10.378,00| RS 14.040,82| 0,306 4,74% RS 9.557,33 RS 16.528,93
Pecudria Inferior 7 2 5 RS 4.575,34| 12,41% RS 3.889,04| RS$5.261,64| RS$4.359,63| 10,12% RS 3.705,69| RS 5.013,58| 0,230 4,71% RS 3.867,07 RS 5.165,29
Lavoura Anual Padrdo 11 4 7 RS 32.036,60| 20,00% | RS 27.231,11| RS 36.842,08| RS 30.115,46| 19,03% | RS 25.598,14| RS 34.632,78| 0,370 6,00% RS 22.826,86 RS 40.837,40
Lavoura Anual Superior 15 5 10 RS 35.581,33| 19,16% | RS 30.244,13| R$ 40.918,53| RS 34.596,78| 21,50% | RS 29.407,27| RS 39.786,30| 0,424 2,77% RS 28.811,43 RS 47.409,64

Lembrete: Os dados desta planilha servem apenas como referéncia e ndo se destinam a avaliar iméveis rurais (NE 112/14, Art. 5°).

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTI) medindo 23,0000 ha

RS 347.611,42




PLANILHA DE PRECOS DE TERRAS

MERCADOS REGIONAIS DE TERRA - DELIMITAGAO GEOGRAFICA DO INCRA/PR

DATA BASE: DEZEMBRO DE 2018

PPR/SR09/n° 3/2018/MRT 7 - Campos Gerais

Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN . Benfe;itorias Valores Saneados VTI
Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior

Uso Indefinido (Média Geral) 39 26 13 23.306,44| 22,95% 19.810,48 26.802,41 18.812,19| 27,97% 15.990,36 21.634,02| 0,378 14,13% RS 14.876,03 RS 29.306,93

1° Nivel categérico

Exploragdo Mista 6 3 3 18.834,59| 21,20% 16.009,40 21.659,78 13.495,87| 2,86% 11.471,49 15.520,25| 0,328 28,35% RS 16.528,93 RS 23.445,92

Agricultura 17 4 13 36.404,21| 24,28% 30.943,58 41.864,84 * * * * 0,505 * RS 24.793,39 R$ 55.510,08

Vegetagdo Nativa 10 0 10 10.035,54| 27,98% 8.530,21 11.540,88 9.891,08| 27,46% 8.407,42 11.374,74| 0,161 1,44% R$ 6.198,35 RS 14.876,03

*Gerou VTN maior que VTI devido as etapas diferenciadas de saneamento para ambos os valores. Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTI) medindo 19,0000 ha RS 543.090,30

**Poucos dados na tipologia para tratamento estatistico.

PPR/SR09/n°3/2018/MRT 8 - Norte Pioneiro

Tipologia Saneamento Valor Total do Imével - VTI Valor da Terra Nua - VTN o Benfeoitorias Valores Saneados VTI
Elem. | Elem. Discrepantes | Elem. Saneados Média cv Minimo Maximo Média cv Minimo Maximo % Menor Maior

Uso Indefinido (Média Geral) 40 9 31 R$ 23.047,71| 26,58% | RS 19.590,56| RS 26.504,87| RS 20.626,84| 25,27% | R$ 17.532,81| RS 23.720,87| 0,441 10,50% R$ 16.102,91 RS 35.424,48

1° Nivel categérico

Pecuaria 23 3 20 RS 19.744,47| 19,77% | RS 16.782,80| RS 22.706,14 | R$ 17.959,17| 23,66% | RS 15.265,30| RS 20.653,05| 0,382 9,04% RS 14.180,79 RS 30.991,74

Exploragdo Mista 5 1 4 RS 22.771,14| 17,29% | RS 19.355,47| RS 26.186,82 | RS 20.918,20| 14,84% | RS 17.780,47| RS 24.055,93| 0,361 8,14% RS 18.598,97 RS 27.996,56

Agricultura 11 0 11 RS 35.167,15| 25,86% | RS 29.892,08| RS 40.442,23| R$ 31.260,85| 27,06% | RS 26.571,72| RS 35.949,97| 0,629 11,11% RS 19.310,34 RS 48.059,38

2° Nivel categdrico

Pecuaria Padrdo 10 10 R$ 17.997,98| 10,71% | RS 15.298,29| RS 20.697,68| RS 15.860,28| 12,63% | RS 13.481,24| RS 18.239,33| 0,348 11,88% R$ 16.102,91 R$ 22.314,05

Pecuaria Superior 13 11 R$ 22.756,90| 26,78% | RS 19.343,37| RS 26.170,44| RS 19.867,25| 24,71% | RS 16.887,17| RS 22.847,34| 0,431 12,70% RS 14.180,79 R$ 35.416,35

Lembrete: Os dados desta planilha servem apenas como referéncia e nao se destinam a avaliar iméveis rurais (NE 112/14, Art. 5°).

Custo por familia para um lote com uso indefinido (VTI) medindo 11,8000 ha

R$ 271.962,98




42 ANEXO 2 - RELACAO DOS MUNICIPIOS POR MERCADO REGIONAL DE

TERRAS

MRT

Quantidade
de
Municipios

Municipios

MRT-1-Noroeste

75

Alto Paraiso, Alto Parana, Alto Piquiri, Alténia, Amapora, Araruna, Atalaia, Brasilandia do Sul, Cafezal do Sul,
Cianorte, Cidade Gaucha, Colorado, Cruzeiro do Oeste, Cruzeiro do Sul, Diamante do Norte, Douradina,
Esperanga Nova, Farol, Flérida, Francisco Alves, Guairagd, Guaporema, lcaraima, Inaja, Indiandpolis, Ipora,
Itaguajé, Itapejara D'Oeste, Itauna do Sul, Ivaté, Janiépolis, Japura, Jardim Olinda, Jussara, Loanda, Lobato,
Maria Helena, Marilena, Mariluz, Mirador, Moreira Sales, Nova Alianga do Ivai, Nova Esperanga, Nova
Londrina, Nova Olimpia, Paraiso do Norte, Paranacity, Paranapoema, Paranavai, Perobal, Pérola, Planaltina
do Parang, Porto Rico, Queréncia do Norte, Rondon, Santa Cruz de Monte Castelo, Santa Inés, Santa Isabel
do lvai, Santa Monica, Santo Antonio do Caiud, Santo Inacio, Sdo Carlos do lvai, Sdo Jodo do Caiua, Sao
Jorge do Patrocinio, Sdo Manoel do Parana, S&o Pedro do Parand, S&o Tomé, Tamboara, Tapejara, Tapira,
Terra Boa, Terra Rica, Tuneiras do Oeste, Umuarama, Uniflor e Xambré

MRT-2-
Oeste/Sudoeste

88

Ampére, Anahy, Assis Chateaubriand, Barracéo, Bela Vista da Caroba, Boa Esperanga do Iguagu, Boa Vista
da Aparecida, Bom Jesus do Sul, Bom Sucesso do Sul, Braganey, Cafelandia, Campo Bonito, Capanema,
Capitédo Leodnidas Marques, Cascavel, Catanduvas, Céu Azul, Chopinzinho, Clevelandia, Corbélia, Coronel
Vivida, Cruzeiro do Iguagu, Diamante do Oeste, Dois Vizinhos, Enéas Marques, Entre Rios do Oeste, Flor da
Serra do Sul, Formosa do Oeste, Foz do Iguagu, Francisco Beltrdo, Guaira, Hondrio Serpa, Ibema, Iguatu,
Iracema do Oeste, Itaipulandia, Jesuitas, Lindoeste, Manfrindpolis, Mangueirinha, Marechal Candido Rondon,
Mariépolis, Maripa, Marmeleiro, Itapejara do Oeste, Matelandia, Medianeira, Mercedes, Missal, Nova Aurora,
Nova Esperanca do Sudoeste, Nova Prata do Iguagu, Nova Santa Rosa, Ouro Verde do Oeste, Palotina, Pato
Bragado, Pato Branco, Pérola d'Oeste, Pinhal de S&o Bento, Planalto, Pranchita, Quatro Pontes, Ramilandia,
Realeza, Renascenca, Salgado Filho, Salto do Lontra, Santa Helena, Santa Izabel do Oeste, Santa Lucia,
Santa Tereza do Oeste, Santa Terezinha de Itaipu, Santo Antonio do Sudoeste, S&o Jodo, Séo Jorge d Oeste,
Sao José das Palmeiras, Sdo Miguel do Iguagu, Sdo Pedro do Iguagu, Saudade do Iguagu, Serranépolis do
Iguagu, Sulina, Terra Roxa, Toledo, Trés Barras do Parand, Tupéssi, Vera Cruz do Oeste, Veré e Vitorino.

MRT-3-Norte

101

Abatia, Alvorada do Sul, Andira, Angulo, Apucarana, Arapongas, Assai, Astorga, Bandeirantes, Barbosa
Ferraz, Barra do Jacaré, Bela Vista do Paraiso, Boa Esperanga, Bom Sucesso, Borrazépolis, Cafeara,
California, Cambara, Cambé, Cambira, Campina da Lagoa, Campo Mourdo, Centenario do Sul, Cornélio
Procépio, Corumbatai do Sul, Cruzmaltina, Doutor Camargo, Engenheiro Beltrdo, Faxinal, Fénix, Florai,
Floresta, Florestopolis, Godoy Moreira, Goioeré, Guaraci, |bipord, lguaragu, Iretama, Itambaraca, Itambé,
Ivatuba, Jaguapita, Jandaia do Sul, Jataizinho, Juranda, Kaloré, Leopolis, Lidiandpolis, Londrina, Luiziana,
Lunardelli, Lupionépolis, Mamboré, Mandaguagu, Mandaguari, Marialva, Marilandia do Sul, Maringa, Marumbi,
Maud da Serra, Miraselva, Munhoz de Mello, Nossa Senhora das Gracas, Nova América da Colina, Nova
Cantu, Nova Fatima, Nova Santa Barbara, Novo Itacolomi, Ourizona, Paigandu, Peabiru, Pitangueiras,
Porecatu, Prado Ferreira, Presidente Castelo Branco, Primeiro de Maio, Quarto Centenério, Quinta do Sol,
Rancho Alegre, Rancho Alegre D'Oeste, Rio Bom, Rolandia, Roncador, Sabaudia, Santa Amélia, Santa Cecilia
do Pavéao, Santa Fé, Santa Mariana, Santo Ant6nio do Paraiso, Sdo Jerénimo da Serra, Sdo Jodo do lvai, Sao
Jorge do Ivai, Sdo Pedro do Ivai, Sdo Sebastido da Amoreira, Sarandi, Sertaneja, Sertandpolis, Tamarana,
Ubirata e Urai.

MRT-4-
Litoral/Metropolit
ano

25

Adriandpolis, Almirante Tamandaré, Antonina, Bocaiuva do Sul, Campina Grande do Sul, Campo Largo, Campo
Magro, Cerro Azul, Colombo, Curitiba, Doutor Ulysses, Guaraquegaba, Guaratuba, Itaperugu, Matinhos,
Morretes, Paranagud, Pinhais, Piraquara, Pontal do Parana, Quatro Barras, Rio Branco do Sul, Sdo José dos
Pinhais, Tijucas do Sul e Tunas do Parana.

MRT-5-Centro

31

Altamira do Parana, Arapud, Ariranha do Ivai, Boa Ventura de S&o Roque, Campina do Simdo, Candoi,
Cantagalo, Diamante do Sul, Goioxim, Grandes Rios, Guaraniagu, Guarapuava, Espigdo Alto do Iguagu, Foz
do Jorddo, Ivaipord, Jardim Alegre, Laranjal, Laranjeiras do Sul, Manoel Ribas, Marquinho, Mato Rico, Nova
Laranjeiras, Nova Tebas, Palmital, Pitanga, Porto Barreiro, Quedas do Iguagu, Rio Bonito do Iguagu, Rio
Branco do Ivai, Santa Maria do Oeste e Virmond.

MRT-6-Centro-
Sul

23

Arapoti, Bituruna, Candido de Abreu, Coronel Domingos Soares, Cruz Machado, Curitiva, General Carneiro,
Inacio Martins, Jaguariaiva, Ortigueira, Palmas, Pinhdo, Porto Vitéria, Prudentopolis, Reserva, Reserva do
Iguagu, Rosario do Ivai, Sapopema, Sengés, Telémaco Borba, Turvo, Unido da Vitéria e Ventania.

MRT-7-Campos
Gerais

34

Agudos do Sul, Anténio Olinto, Araucéria, Balsa Nova, Campo do Tenente, Carambei, Castro, Contenda,
Fazenda Rio Grande, Fernandes Pinheiro, Guamiranga, Imbau, Imbituva, Ipiranga, Irati, lvai, Lapa, Mallet,
Mandirituba, Palmeira, Paula Freitas, Paulo Frontin, Pién, Pirai do Sul, Ponta Grossa, Porto Amazonas,
Quitandinha, Rebougas, Rio Azul, Rio Negro, S&o Jodo do Triunfo, Sdo Mateus do Sul, Teixeira Soares, Tibagi

MRT-8-Norte
Pioneiro

22

Carldpolis, Congonhinhas, Conselheiro Mairinck, Figueira, Guapirama, Ibaiti, Jaboti, Jacarezinho, Japira,
Joaquim Tavora, Jundiai do Sul, Pinhaldo, Quatigua, Ribeirdo Claro, Ribeirdo do Pinhal, Salto do Itararé,
Santana do Itararé, Santo Antonio da Platina, Sdo José da Boa Vista, Siqueira Campos, Tomazina e Wenceslau

Braz




4.3 ANEXO 3 - MAPA DOS MERCADOS REGIONAIS DE TERRAS E OS MUNICIPIOS
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4.4 ANEXO 4 - ORGANOGRAMA DAS TIPOLOGIAS

Uso
Indefinido

Tipologias Nivel 1

Pecuaria

Tipologias Nivel 2

Pecuaria Inferior

Pecuaria Padrao

Pecuaria Superior

Exploracao
Mista

(Lavoura + Pastagem +
elou Reflorestamento)

Agricultura

Exploracao Mista Padrao
Pastagem + Lavoura

a

Exploracao Mista Padrao
(com reflorestamento)

Lavoura Anual Superior

Lavoura Anual Padrdo

Lavoura Anual Inferior

Lavoura Perene

Agrofioresta

Vegetacao
Nativa

Reflorestamento

Reserva Legal

Mata

APP

Reflorestamento Padrdo
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