RELATORIO SOBRE A PLANILHA DE PRECOS REFERENCIAIS DE
TERRAS — SR (13)/MT/2018

1) INTRODUCAO

Nas versdes anteriores das Planilhas de Precos Referenciais (PPRS)
utilizava-se a microrregido geogréafica como limite territorial de mercados para
definicdo dos precos. Nesta versdo da PPR/2018 se utilizara como delimitagdo
0 Mercado Regional de Terras (MRT), que é definido como uma &rea ou regido
na qual incidem fatores semelhantes de formagdo dos precos de mercado e
onde se observa dindmica e caracteristicas semelhantes nas transacdes de
imdveis rurais. Mais um diferencial neste ano séo as tipologias de uso, ou seja,
a destinacdo econdmica adotada em um dado segmento de imdveis rurais mais
representativos dos mercados regionais de terras do Estado de Mato Grosso.

Este trabalho tem fundamentacdo legal no Anexo V do Manual de
Obtencéo de Terras — aprovado pela Norma de Execugédo N° 112, de 12 de
setembro de 2014 e publicado no Diéario Oficial da Unido em 15 de setembro de
2014, n° 177.

2) METODOLOGIA

A delimitagéo dos Mercados Regionais de Terras (MRT) no Estado de
Mato Grosso foi realizada por andlise de agrupamento (cluster analysis),
utilizando-se os dados agricolas dos municipios do Instituto Matogrossense de
Economia Aplicada (IMEA), resultando em 11 MRT, conforme Mapa do Anexo |
e descrigao a seguir dos mercados.

A principal fonte de informac&do dos precos de terras por mercado
regional foi obtida “in loco”, por equipes de Peritos Federais Agrarios da
SR (13)/MT. Utilizaram-se fichas de pesquisa de ofertas e negdécios realizados
nos MRT, sendo as informagfes prestadas por corretores de imoveis,
proprietarios rurais, técnicos do setor agropecuario, Prefeituras e Peritos
Avaliadores de imoveis rurais particulares. Foram também aproveitados os

valores atuais e validos do banco de dados dos elementos de pesquisa das



avaliagcdes da SR (13)/MT. Este trabalho resultou no levantamento total de 434
elementos de pesquisa, dos quais 164 foram negdcios realizados e 270 ofertas.

Os elementos de pesquisa foram processados por MRT e divididos em
tipologias de uso. O valor médio geral do MRT e das tipologias em cada nivel
categodrico foi calculado usando o saneamento das amostras pelo desvio
padrdo. Posteriormente foram saneados pelo método da média + um desvio
padréo.

Os elementos com valores acima do limite superior (média mais um
desvio padrdo), e abaixo do limite inferior (média menos um desvio padréo)
foram expurgadas da composicdo amostral. Novos saneamentos foram
realizados até que o coeficiente de variacdo (CV) fosse de aproximadamente
30%, dependendo da disponibilidade de elementos amostrais.

Para a determinacdo dos valores de benfeitorias, a fim de separar
Valor Total do Imovel (VTI) e Valor da Terra Nua (VTN) — o critério foi a partir
dos Laudos de Vistoria e Avaliacdo (LVA) de imdveis feitos pelas equipes de
Peritos. Conforme a tipologia de cada imovel foram obtidas as médias de
percentuais do VTI que correspondem as benfeitorias, além da estimativa da
propria fonte no preenchimento das fichas, e outros critérios de engenharia de
avaliacdo pautados na experiéncia dos Peritos.

Todos os MRTs foram resumidos na Planilha Referencial de Precos de
Terras no Estado de Mato Grosso/2018 (Anexo IlI). Em reunido da Camara
Técnica esta planilha foi submetida a analise critica dos Engenheiros
Agrénomos, Peritos Federais Agréarios, que participaram da coleta de dados a
campo. Um a um, os MRTs foram comparados e criticados, e pontualmente
corrigidos conforme o consenso e experiéncia dos Peritos.

A equipe de peritos que aprovou a PPR/2018 obteve a area média do
lote (ha) para cada MRT. Para tanto, utilizou-se das areas propostas para 0s
lotes de terras nos Laudos de Vistoria e Avaliacdo (LVA) de imoveis,
trabalhados nos ultimos dois anos, em todo estado. Também se utilizou para
este fim as informagdes de campo, obtidas nas pesquisas deste trabalho. Com
esta &rea, multiplicada pela média geral de cada MRT, se obteve o custo médio
por familia (R$/lote).

As tipologias predominantes para cada MRT também constam na

Planilha Referencial de Precos de Terras no Estado de Mato Grosso/2018
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(Anexo II), divididas em 1° Nivel Categdrico com as tipologias gerais, e em 2°

Nivel Categorico com as tipologias mais detalhadas.

1° Nivel Categorico: agricultura, pecuéria, exploragdo mista, vegetagao nativa.

2° Nivel Categorico:

- Agricultura alto rendimento: uso de alta tecnologia, onde é possivel realizar a
12 e 22 safra. S@o solos com teor de argila superior a 20%, geralmente.
Também estéo nesta tipologia as terras de cana-de-agUcar nas proximidades
das diversas usinas espalhadas pelo Estado, terras com pivd central e

integracao lavoura-pecuaria.

- Agricultura médio rendimento: nesta tipologia estdo as terras e ou regides
onde nao é possivel realizar a 22 safra, ou por questdes de solos com baixo
percentual de argila (<20%), ou por ndo ter disponibilidade hidrica suficiente

para a cultura de 22 safra.

- Pecuéria pastagem de alto suporte: uso de manejo adequado das pastagens
gue permite capacidade de suporte > 2 UA/ha, geralmente ocorrem em solos
com maior teor de argila (>20%). Em muitos casos onde o relevo permite
mecanizagdo agricola sdo as areas onde a agricultura esta avancando. A

calagem nas pastagens € um indicativo desta tipologia.

-Pecuaria pastagem de baixo suporte: pastagens que permitem capacidade de
suporte < 2 UA/ha, geralmente ocorrem em solos com menor teor de argila
(<20%). Outro fato que caracteriza esta tipologia € 0 manejo inadequado,
principalmente quanto ao pastejo e a limpeza das pastagens, que se

encontram sujas, comumente denominadas de juquiras.

-Pecuaria pastagem nativa: esta tipologia € encontrada principalmente no
pantanal e ambientes de varjoes, caracteriza-se por uma pecuaria extensiva e

de baixo suporte (<1 UA/ha).



-Exploracdo mista — pastagem/agricultura: muito comum em regides com
duplas aptidées, que exploram dentro do mesmo imoével, porém em areas

separadas, respectivamente a pecuéria e a agricultura.

-Exploracdo mista agricultura/silvicultura: areas que exploram dentro do mesmo
imével, porém em &reas separadas, respectivamente, a agricultura geralmente

com o plantio de soja e silvicultura com plantio de eucalipto e/ou teca.

-Exploracéo mista pastagem/silvicultura: tipologia encontrada dentro do mesmo
imovel, porém em areas separadas, respectivamente de pastagem de corte e

silvicultura com plantio de eucalipto e/ou teca.

-Vegetagao nativa com potencial madeireiro: muito comum no extremo norte do
Estado, geralmente no Bioma Amazbnico, onde é possivel a realizacdo de

manejo florestal.

-Vegetagdo nativa para compensacdo de reserva legal: nesta tipologia
encontram-se as areas que ja foram exploradas as madeiras, sem a
possibilidade de abertura de areas por questdes legais, podendo ser utilizadas

apenas para a compensacao de reserva legal.

-Vegetacado nativa mista: nesta tipologia apdés o manejo florestal, as areas séo
abertas dentro do percentual estabelecido em lei, entra-se com pastagens
plantadas, porém estas areas ndo sao totalmente exploradas, resultando em

areas de capoeira.

3) MERCADOS REGIONAIS DE TERRAS (MRT)

MRT 1: Aripuand, Colniza, Rondolandia, Cotriguagu, Juruena, Nova Monte
Verde, Nova Bandeirante, Apiacas.
Particularidades: Mercado Regional com predominio de pecuéria, onde h&

ocorréncia de vegetacgdo nativa com potencial madeireiro para manejo florestal.



Dentre os MRT foi o0 que apresentou o menor preco de média geral
(R$ 3.423,48/ha), justificado principalmente pelo acesso sem asfalto e longas
distancias, o que dificulta o escoamento da produgcdo e a entrada da

agricultura.

MRT 2: Sao José do Rio Claro, Lucas do Rio Verde, Nova Mutum, Nova
Ubiratd, Sorriso, Tapurah, Ipiranga do Norte, Santa Rita do Trivelato, Sinop,
Vera.

Particularidades: é uma regido com predominio de agricultura de alto
rendimento com uso de alta tecnologia, onde é possivel realizar a 12 e 22 safra.
O acesso a estes municipios é o6timo, sendo todos ligados por rodovias
asfaltadas. Neste MRT foi encontrado o maior preco médio de terras no Estado
(R$ 25.004,18/ha).

MRT 3: Brasnorte, Campo Novo dos Parecis, Sapezal, Campos de Julio,
Diamantino, Nova Maringa, Tangara da Serra, Santo Anténio do Leste,
Primavera do Leste, Campo Verde.

Particularidades: neste MRT também ha predominio de agricultura de alto
rendimento (alta tecnologia), com o cultivo da 12 e da 22 safra. O acesso a
estes municipios é bom, sendo todos ligados por rodovias asfaltadas, exceto
Nova Maringa. Neste mercado foi encontrado o segundo maior preco médio de
terras do Estado (R$ 18.113,74/ha).

MRT 4: Planalto da Serra, Nova Brasilandia, Paranatinga, Gaucha do Norte,
Alto Boa Vista, Bom Jesus do Araguaia, Ribeirdo Cascalheira, Novo Sao
Joaquim, Queréncia, Campinapolis, Canarana, Agua Boa, Nova Xavantina,
Barra do Garcas, Santo Antonio de Leverger, Chapada dos Guimarées,
Guiratinga, Tesouro, Poxoréu, General Carneiro, Jaciara.

Particularidade: em alguns municipios foi verificada escassez de 4gua para a

22 safra.



MRT 5: Rondonopolis, Sdo Pedro da Cipa, Pedra Preta, Sdo José do Povo,
Juscimeira, ltiquira, Dom Aquino, Alto Garga, Alto Taquari, Alto Araguaia.

Particularidades: no municipio de Pedra Preta localiza-se a Serra da
Petrovina, com &reas destinadas principalmente a producdo de sementes.
Neste local existem grandes grupos de produgdo e suas terras sdo muito
valorizadas, porém estes ndo se interessam em vender, nem sequer ofertam
tais areas, portanto ndo foram obtidos elementos de pesquisa neste local de
producdo, o que certamente reduz o preco médio do MRT. Outro fator que
justifica precos mais baixos neste mercado é a heterogeneidade dos solos com
baixa qualidade quimica e fisica, a excecdo da Serra da Petrovina e Alto
Taquari, onde os solos sdo mais homogéneos e de boa qualidade para o

cultivo agricola.

MRT 6: Carlinda, Alta Floresta, Paranaita, Novo Mundo, Guarantd do Norte,
Colider, Terra Nova do Norte, Nova Canad do Norte, Nova Guarita, Matupa,
Tabapora, Marcelandia, Santa Carmem, Claudia, Nova Santa Helena, Itauba,
Canabrava do Norte.

Particularidades: nos municipios de Marcelandia, Matupa e Claudia, o
escoamento das producdes de soja se da por Santarém/PA, fato que torna o

frete mais barato, consequentemente aumenta o preco das terras.

MRT 7: Peixoto de Azevedo, Unido do Sul, Feliz Natal, Vila Rica, Santa Cruz
do Xingu, Novo Santo Antdnio, S&o José do Xingu, Serra Nova Dourada,
Confresa, Luciara, Santa Teresinha, Sdo Félix do Araguaia, Porto Alegre do
Norte, Nova Nazaré, Araguaiana, Cocalinho, Ribeirdozinho, Torixoréu,
Araguainha, Pontal do Araguaia, Ponte Branca.

Particularidades: este MRT se caracteriza por areas extensas, acesso sem
asfalto e terras de qualidades inferiores sob o ponto de vista quimico e fisico do
solo para agricultura, exceto nos municipios de Ribeirdozinho e Torixoréu, onde

encontram-se terras de melhores qualidades para o plantio.

MRT 8: Nobres, Denise, Nova Olimpia, Porto Estrela, Barra do Bugres,
Mirassol d” Oeste, Curvelandia, Rio Branco, Salto do Céu, Lambari d’ Oeste,

Nortelandia, Arenapolis, Alto Paraguai, Santo Afonso, Nova Marilandia, Rosario
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Oeste, Jangada, N. Senhora do Livramento, Caceres, Poconé, Bardo de
Melgaco.

Particularidades: dentre os MRTs é o mais heterogéneo em termos de
tipologia, com agricultura de alto rendimento de cana-de-agUcar, municipios
tradicionais em pecuéria de corte e leite e onde se encontra o Pantanal mato-

grossense, com pecuaria extensiva de baixo suporte com capim nativo.

MRT 9: Acorizal, Cuiaba, Varzea Grande.

Particularidades: € o menor MRT em termos de extensdo de area, o que
exerce forte influéncia do perimetro urbano da capital sobre os precos dos
iméveis. A baixada cuiabana é caracterizada por solos concrecionarios
(Plintossolos) que dificultam o cultivo, porém neste mercado foi encontrado o
maior valor de preco de terras para agricultura (R$ 35.333,33), com pequenas

areas destinadas a olericultura/caixaria.

MRT 10: Juina, Castanheira, Comodoro, Juara, Novo Horizonte do Norte, Porto
dos Gauchos, Itanhanga.

Peculiaridades: os imdveis rurais deste MRT tem acesso tipicamente
classificados entre muito bom e regular. Principalmente nos municipios de
Comodoro e Itanhangad ocorrem problemas de documentacdo das terras,
embora existam terras de boa qualidade, onde se pratica agricultura de alto
rendimento, os precos encontrados foram baixos comparados aos mercados
com tipologias semelhantes. Em Juina existe relevo mais acidentado, o que
dificulta a prética da agricultura de alto rendimento, porém, nos demais
municipios onde o relevo permite a mecanizag¢éo foram observados o avanco e

a consolidagéo da agricultura de alta tecnologia.

MRT 11: Vila Bela da S. Trindade, Pontes e Lacerda, Conquista d’ Oeste, Vale
do Sdo Domingos, Nova Lacerda, Sdo José dos 4 Marcos, Gloria d’ Oeste,
Araputanga, Reserva do Cabacal, Indiavai, Jauru, Figueiropdlis d’ Oeste, Porto
Esperidido.

Particularidades: principalmente nos municipios de Vila Bela da S. Trindade e

Pontes e Lacerda, no Vale do Guaporé, em solos de alta fertilidade natural



foram encontradas terras valorizadas com a tipologia de agricultura de alto
rendimento, o interesse na aquisicdo destas terras esta no baixo custo de
producdo da soja na economia com adubos. Ja os municipios de S&o José dos
4 Marcos, Gloria d’ Oeste, Araputanga possuem pequenas areas (sitios) com
solos de alta qualidade, onde predomina tipologia de pecuéria de corte e leite

com terras valorizadas.

4) CONSIDERACOES FINAIS

A Planilha de Precos Referenciais de Terras (PPR) é apenas uma
referéncia, podendo ocorrer nas avaliagdes administrativas realizadas pelos
Peritos do INCRA, valor total do imével (VTI) fora dos limites superior e inferior
(15%) da média dos Mercados Regionais de Terras (MRT). Devido a extensdo
de area do Estado de Mato Grosso e enorme diversidade de iméveis, com
caracteristicas particulares, poderéo ser encontrados valores de terras fora das
margens da PPR, cabendo ao Perito responsavel pela avaliagéo, a justificativa
de tal fato. Por fim, ratifica-se que a Planilha de Preco Referencial (PPR)
2018 — SR 13 (MT) serve apenas de referéncia e ndo se destina a avaliar
imoveis rurais.

Este Relatério é composto de 8 paginas digitadas de um sé lado e
acompanhado dos ANEXOS | e Il (pdf), ata da Camara Técnica (pdf),
arquivos digitais das PPRs dos MRT 1 a 11 e PPR do Estado de Mato

Grosso, ambos em formatos ods.



Ata de Reuniido

21/12/208 | SR 13/MT

No vigésimo primeiro dia do més de dezembro do ano de dois mil e dezoito, as oito horas, horario local,
cinco Engenheiros Agrénomos do INCRA, Peritos Federais Agrérios(PFA), reuniram-se na da Obtencdo da
Superintendéncia Regional (SR) do INCRA-MT. Esta reuniso se deu com o objetivo de avaliar, sugerir
alteracbes e aprovar o Relatério de Anélise de Terras do Estado de Mato Grosso do ano de 2018 (RAMT-
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ANEXO I

PPR OFICIAL

PLANILHA REFERENCIAL DE PREGOS DE TERRAS NO ESTADO DO MATO GROSSO (R$/ha)

MERCADOS REGIONAIS DE TERRA | MRT 01 MRT 02 I MRT 03 MRT 04 l MRT 05 l MRT 06 MRT 07 | MRT 08 | MRT 09 MRT 10 MRT 41 | Média L'“‘"I;g‘"’- | '-'”:'1755/:""-
MEDIA GERAL 3.423,48 25.004,18 18,113,74 8.666,87 10.378,16 8.119,86 5.584,44 7.443,34 928124 5.834,88 8.856,09 10.064,21 11.673,84 8.554,58
1° NIVEL CATEGORICO
Agricullura - 29.668,10 26.898,61 14.252,76 18.235,61 14.703,92 15.785,12 9.439,38 35.333,33 10.600,95 16.917,36 19.083,51 21.946,04 16.220,99
Pecuéria - 4.590,51 7.596,52 8.552,05 591985 9.364,29 6.696,29 521423 6.460,88 6.106,23 6.718,84 8.796,29 6.910,54 7.947,13 5.873,96
Exploragéo Mista - 8.449,89 16.367,31 8.888,15 5.330,58 937717 7.330,72 3.708,85 8.493,24 9.767,23 7.219,25
Vegetagdo Nativa - 177018 3.228,62 218949 2.350,00 1.336,53 217496 2.501,21 1.848,72
2° NIVEL CATEGORICO
Agricultura - Alto Rendimento - 30.228,04 31.559,61 16.29522 18.235,61 19.888,95 16.785,12 11.330,20 35.333,33 10.600,95 16.817,36 20.517,44 23.595,06 17.439,82
Agricultura - Médio Rendimento - 20.709,14 10.118,98 8.125,36 9.518,88 6.918,29 11.078,13 12.739,85 9.416,41
Pecuéria - Pastagem de Alto Suporte - 5.700,15 13.812,50 11.897,32 8.052,15 12.537,97 8.148,90 7.725,31 9.131,26 11.516,13 7.708,05 11.065,75 9.754,14 11.217,26 8.291,01
Pecudria - Pastagem de Baixo Suporte - 3.342,17 6.042,52 4.728,89 4.107,40 493276 4.014,54 3.790,28 6.080,14 6.966,77 572063 249224 465612 5.354,54 3.957,70
Pecudria - Pastagem Nativa - 1.372,08 1.1417,52 2.748,72 1.746,11 2.008,02 1.484,19
Exploragéo Mista - Pastagem/Agricultura 18.398,23 8.888,15 9.37717 9.766,73 11.607,57 13.348,71 9.866,44
Exploragio Mista - Agricultura/Silviculiura 7.594,68 14.336,39 10.965,54 12.610,37 9.320,71
Exploragao Mista — Pastagem/Silvicullura 3.708,85 3.708,85 4.265,18 3.1562,52
Vegelagao Nativa -Potencial Madeireiro - 2.437 .61
Vegetagdo Nativa -Compensagéo de Res. Legal - 600,81
Vegelagéo Nativa -Misto - 2.021,16
Area média do lote (ha) 60,00 15,00 16,00 30,00 15,00 25,00 40,00 25,00 10,00 40,00 25,00 27,27 31,36 23,18
Cuslo médio por familia (R¥/lote) 205.408,79 375.062,68 271.706,05 260.006,05 166,672,368 202.996,60 22337747 186.083,59 92.812,36 233.395,30 221.402,27 274.450,92 362.961,34 233,283,28

EQUIPE DE PERITOS ELABORADORES ”

Ana Carmem Viana Vidal Carlos Eduardo Pinto Loguercio Carlos Eduardo Bagfieri Gregério io Nascimento Batista
Eng. Agr. INCRA Eng. Agr. INCRA Eng. Agr. INGRA Eng. Agr. INCRA

Luiz Carlos Mallos Rodrigues Mariana Rodrigues dos Santos Mario Shimabukuro Paulo Roberte Milhomem Nava
Eng. Agr. INCRA Eng. Agr. INCRA Eng. Agr. INCRA ng. Agr. INCRA

Cuiaba, 21 de Dezembro de 2018
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