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1. Introducio

O Mobdulo V do Manual de Obtengdo de Terras, que estabelece os procedimentos
técnicos para a elaboragdo do Relatério de Andlise de Mercado de Terras - RAMT foi
aprovado pela NORMA DE EXECUCAO/INCRA/DT/N°® 112/2014, publicada no Diario
Oficial da Unido em 15 de outubro de 2014, secdo 1, pag. 150. As Planilhas de Pregos
Referenciais de Terras — PPR integrardo os RAMT.

O Modulo V foi publicado na integra no Boletim de Servigo N° 37/2014, Secao I, Pag
42 a 89. Nele esta descrito a metodologia para o RAMT, que deve conter uma anélise de um
ou mais mercados de terras da area de jurisdi¢do da superintendéncia regional. Neste
contexto, como resultado desta andlise, propor a PPR, que deve servir como referéncia aos
processos de obtencdo de imoveis rurais.

A competéncia regimental para a elaboragdo e atualizacdo da PPR cabe a Divisdo de
Obtengao de Terras. Para tanto, a Superintendéncia Regional do Incra no Amazonas, através
da ORDEM DE SERVICO/INCRA/SR(15)/AM/N° 38/2013, designou equipe para realizar
levantamento de dados e informacdes sobre os Mercados Regionais de Terras — MRT e
pesquisa de mercado nas unidades geograficas que compdem os MRT, bem como elaboracao
do RAMT.

Para o estado do Amazonas a demanda maior para a aplicabilidade da PPR ¢ sua
utilizacdo nos calculos para emissdo de titulos de terra, tanto para areas de regularizagao
fundidria, quanto para as areas de projetos de assentamento. Neste RAMT sera tratado o MRT
Centro Leste Amazonense, que compreende os municipios de Parintins, Autazes, Iranduba,
Manaquiri, Manacapuru, Rio Preto da Eva, Coari, Tefé¢, Codajas, Barcelos, Novo Airdo,
Caapiranga, Anama, Anori, Careiro da Varzea, Urucard, Nhamundd, Urucurituba, Boa Vista
dos Ramos, Barreirinha, Maué¢s, Silves, Itapiranga, Borba, Sdo Sebastido do Uatuma e Nova

Olinda do Norte.

2. Descricao e delimitacio geografica dos Mercados Regionais de Terras

A delimitacdo geografica dos MRT foram definidas através de Andlise de
Agrupamentos (cluster analysis), onde pressupde-se que, em um mercado especifico, as
variaveis consideradas na analise interfiram de modo semelhante na dindmica do prego das
terras e, para estes indicadores, formem um grupo com caracteristicas homogéneas entre si e
heterogéneas em relacdo aos outros mercados regionais de terras.

De acordo com o Modulo V, do Manual de Obtencao de Terras, a Analise de

Agrupamentos mostra-se como ferramenta estatistica para trabalhar um grupo qualquer de



elementos amostrais (municipios, por exemplo) em funcio de indicadores de interesse (precos
e outros indicadores da dindmica e das caracteristicas de mercado), relativizando um niimero
definido de variaveis observadas e mensuraveis dos mesmos (variaveis dos municipios
consideradas influentes no pre¢o), em grupos de elementos os mais semelhantes possiveis
entre si.

As variaveis utilizadas nesta analise foram classificadas conforme Plata* et al., 2005,
como variaveis relacionadas a vocagdo produtiva da terra e variaveis relacionadas com a

gestdo econdmica e com os resultados da atividade agricola, conforme Tabela 1.

Tabela 1. Variaveis consideradas na analise de agrupamento.

Variaveis Unidade

1. Variaveis relacionadas a vocacio produtiva da terra

Distancia da sede do municipio a Porto Velho/RO km
Distancia da sede do municipio a Rio Branco/AC km
Distancia da sede do municipio a Manaus/AM km
Quildémetros de Rodovias km
Volume de madeira m’
Area total de estabelecimentos agropecuarios ha
Area desflorestamento ha

2. Variaveis Relacionadas com a gestdo econdmica e com os resultados da atividade agricola

Créditos RS

Foram utilizadas variaveis de distancia da sede dos municipios em relacdo as
principais capitais com grande influéncia na dindmica comercial e produtiva, quais sejam:
Porto velho/RO, Rio Branco/AC e Manaus/AM. A relagdo dos municipios com essas capitais
exerce forte influéncia na valorizag@o e no tipo de uso das terras. Também foi adotado como
variavel os Quilometros de rodovias pavimentadas existentes no municipio, como fator que
interfere no preco das terras.

O volume de madeira refere-se a quantidade de madeira autorizada pelo Instituto de
Protecdo Ambiental do Amazonas - Ipaam para manejo, no ano de 2013.

As variaveis area total de estabelecimentos agropecuarios e area desflorestamento
foram utilizadas conforme apuradas no Censo Agropecuario de 2006/IBGE.

Segundo o Censo Agropecudrio de 2006/IBGE, estabelecimento agropecudrio ¢ toda
unidade de producdo dedicada, total ou parcialmente, a atividades agropecudrias, florestais e
aquicolas, subordinada a uma tUnica administracdo: a do produtor ou a do administrador.

Independente de seu tamanho, de sua forma juridica ou de sua localizacdo em area urbana ou



rural, tendo como objetivo a producdo para subsisténcia e/ou para venda, constituindo-se
assim numa unidade recenseéavel.

A varidvel Créditos refere-se ao investimento por municipio do Pronaf, conforme
Anuario Estatistico do Crédito Rural, de 2012.

Considerando as varidveis citadas os municipios ficaram agrupados conforme Figura 1
e formaram 4 (quatro) mercados regionais de terras: MRT Manaus e Entorno, MRT Oeste

Amazonense, MRT, Centro-leste Amazonense e MRT Sul Amazonense.

70°010.000"W 60°0'0.000"W
I T

0°0'0.000"

Legenda:

10°0'0.000"S

[ ] MRT Manaus ¢ Entorno
[ ] MRT Oeste Amazonense
0 250 500 km Datum: SIRGAS 2000 [ ] MRT Centro-Leste Amazonense
Escala: 1:12.500.000 : Fonte: IBGE/INCRA [ ] MRT Sul Amazonense
\ L

Figura 1. Mapa de distribuigdo dos MRT no Estado do Amazonas.

3. Analise do Mercado Regional de Terra — MRT Centro Leste Amazonense
3.1. Nome do MRT

O mercado tratado neste RAMT ¢ composto pelos municipios (Parintins, Autazes,
Iranduba, Manaquiri, Manacapuru, Rio Preto da Eva, Coari, Tefé, Codajas, Barcelos, Novo

Airdo, Caapiranga, Anama, Anori, Careiro da Varzea, Urucard, Nhamundd, Urucurituba, Boa



Vista dos Ramos, Barreirinha, Maués, Silves, Itapiranga, Borba, Sdo Sebastido do Uatuma e
Nova Olinda do Norte) com destaque para os municipios de Manacapuru, Rio Preto da Eva,
Autazes, Parintins e Iranduba, que apresentam um mercado de imdveis rurais mais aquecido,
em derimento dos demais municipios.

O nome dado se deve ao fato que o mercado cobre toda a regido central do estado do

Amazonas até a sua extrema leste com o Estado do Para no municipio de Parintins/AM.
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Figura 2. Localizacdo do MRT Centro-Leste Amazonense.

3.2. Abrangéncia Geografica

O Amazonas ¢ o maior estado do Brasil, com uma superficie atual de 1.558.987 km?.
Grande parte dele ¢ ocupada por reserva floristica e a outra ¢ representada pela agua. O acesso
a regido ¢ feito principalmente por via fluvial ou aérea.

Diferentemente do que se tem divulgado, a Regido Amazonica ndo ¢ uma vasta
planicie, mas sim uma pleneplanicie, notada pelas elevacdes que se podem observar proximas

as calhas, como as Serras de Maraguases e Maracagu, em Parintins, as da Lua e outras do



altiplano guianense. E no Estado do Amazonas que se encontram os pontos mais elevados do
Brasil: o Pico da Neblina, com 3.014 metros de altitude, ¢ o 31 de Margo, com 2.992 metros
de altitude, ambos na fronteira.

Sofrendo influéncia de varios fatores como precipitacdo, vegetacdo e altitude, a dgua
forma na regido a maior rede hidrografica do planeta. Os rios amazonenses sdo, praticamente,
navegaveis durante todo o ano.

O Rio Amazonas ¢ internacionalmente conhecido como o maior do mundo em volume
de agua e sua descoberta aconteceu em 1500, na embocadura, pelo espanhol Vicente Yanez
Pinzon, que o chamou “Mar Dulce”, e por Francisco Orelhana, que o percorreu de oeste para
leste, em 1541, dando-lhe o nome em homenagem as presumiveis mulheres guerreiras

encontradas na foz do Rio Nhamunda.

3.2.1. Iranduba

O municipio de Iranduba surgiu como um dos nucleos populacionais da periferia de
Manaus, decorrente da implantagao da Zona Franca de Manaus e do Distrito Industrial, apos a
estagnagdo do ciclo da borracha. Com uma érea de 2.215,033 km? e uma populacdo de
aproximadamente 45.250 habitantes, segundo dados do IBGE/2014, o Municipio de Iranduba
pertence a Regido Metropolitana de Manaus, mesorregido do Centro Amazonense e
microrregido de Manaus. Esta situado a margem esquerda do Rio Solimdes, na confluéncia
deste com o Rio Negro, ao sul de Manaus, da qual dista 22 quilometros.

Juntamente com o municipio de Rio Preto da Eva, Iranduba participa da rede de
Turismo Rural na Agricultura Familiar (TRAF), um programa coordenado pelo Governo
Federal, por meio dos Ministérios do Turismo e do Desenvolvimento Agrario.

A economia do municipio ¢ baseada na agricultura familiar, principalmente na
produ¢do de hortalicas, com produg¢do de temperos, pimentdo, pepino, tomate, feijao-de
vagem, entre outras culturas, sendo que boa parte da producdo tem como destino final
abastecer o mercado da capital Amazonense.

Ap6s a conclusdo da construcdo da ponte sobre o Rio Negro no ano de 2008, ligando
os municipios de Manaus a Iranduba, houve uma grande procura por iméveis no municipio e
a consequente valorizacdo dos mesmos. Por influéncia das imobiliarias, os imoveis rurais do
municipio se valorizaram tanto que tem seu preco hoje, estimado no metro quadrado da éarea
do imoével, variando de R$ 5,00 a R$ 10,00 o metro quadrado. Com isso os imdveis passaram
a custar uma pequena fortuna para aquelas pessoas que desejam investir no municipio.

Dessa feita, hoje o Municipio de Iranduba se tornou um caso sui generis, extrapolando



completamente os valores para o mercado de terras, ao qual ele esta inserido.

Por hora, nesse primeiro momento, achamos melhor classifica-lo isoladamente dos
demais municipios que compdem o Mercado de Terras Centro-Leste Amazonense, pois 0s
valores dos imoveis no municipio de Iranduba puxaria o valor médio do preco das terras para

cima, o que ndo corresponderia com a realidade daquele mercado.

3.2.2. Rio Preto da Eva

As origens do municipio se prendem a Manaus sede de capitania em 1791, perdendo
este titulo em 1799 e recuperando-o definitivamente em 1808.

O nome Rio Preto da Eva veio em consequéncia das dguas pretas (ou escuras) do rio
que banha o municipio, desembocando no Parané da Eva.

O estabelecimento do municipio deve-se a implantacdo de colonias agricolas por
imigrantes japoneses e alguns colonos brasileiros, que se instalaram em fins de 1967, trés
anos apods a chegada a Rio Preto.

O setor agropecuario do municipio ¢ composto na sua maioria, sendo na sua
totalidade, de pequenos produtores, cuja a atividade ¢ voltada para a agricultura de
subsisténcia, com producdo excedente vendida na cidade de Manaus. Por outro lado, existe no
Distrito Agropecuario da Sulframa — DAS, em uma 4area que que estd presente em 40% no
municipio de Manaus e 60% no municipio de Rio Preto da Eva, com alguns empreendimentos
de maior vulto (médios e grandes), que produzem de forma empresarial, com grandes areas
plantadas, utilizando equipamentos de fertilizagdo do solo, pulverizacdo, colheita, lavagem do
produto e acondicionamento para comercializagao.

A producdo de laranja do DAS, representada por 3 dos 4 maiores produtores do Estado
do Amazonas, somada a producdo de dezenas de produtores menores, atende a mais de 60%
do consumo local.

A produ¢do de pescado, em cativeiro, ¢ contemplada com a presenca de
empreendimentos, que somados atingem uma 4area alagada, para a producao de peixe, de mais

de 250 hectares, com producao média de 5 ton. de peixe por hectare.

3.2.3. Manacapuru

Manacapuru pertence a mesorregido Centro Amazonense e esta localizado ao sul de
Manaus, capital do estado amazonense, distando cerca de 84 km. Possui uma populagdo de
94.175 habitantes, sendo o quarto municipio mais populoso do Estado do Amazonas.

A historia de Manacapuru estd fortemente ligada a aldeia dos indios Mura, que se



estabeleceram a margem esquerda do Rio Solimdes por volta do século XVIII, fazendo com
que surgisse a localidade.

A agricultura em Manacapuru ¢ uma das principais fontes econdomicas. O municipio é
o maior produtor nacional de juta, tendo destaque também para outros produtos como a
mandioca, banana, milho, laranja, feijao, café e hortalicas.

A pecuaria e a pesca também constituem um forte empreendedor econdmico do
municipio, com destaque para a criagdo de bovinos, equinos € suinos. A avicultura também
concentra uma representacdo econdmica para a cidade, existindo uma granja com criagdo de
galinhas de postura. O extrativismo vegetal ainda ¢ uma atividade de grande significado para
a economia local, através da exploragdo de produtos como a borracha, pupunha e madeira. Na
fruticultura produz-se no municipio maracujd, cupuagu, mamao, abacaxi, banana, abacate,

laranja, limdo e melancia.

3.2.4. Autazes

Autazes esta localizado na regido Centro Amazonense, distando cerca de 113 km de
Manaus, capital do estado do Amazonas.

A origem do nome “Autazes” vem dos rios Autaz-acl e Autaz mirim, ambos penetram
e cortam o municipio de norte a sul. A exploracdo de suas terras iniciou-se por volta de 1637,
através do Rio Madeira, pelos produtores de cacau e demais trabalhadores de produtos
naturais. Porém, a ocupagao definitiva de Autazes so6 aconteceu por volta de 1860. Inicialmete
a cidade era chamada de Ambrozio Ayres, em homenagem ao fazendeiro Bararod que lutou
contra os cabanos e desta luta teve sua morte.

Segundo dados do IBGE!, Autazes possui a maior producao de leite de bufula do
Brasil, com 1,7 milhdes de litros de leite produzidos em 2006, sediando a maior festa bovina
da Amazonia Ocidental, a festa do leite.

A produgdo agropecudria baseia-se na criagdo de gado leiteiro, o que valeu a Autazes o
titulo de cidade do leite e do queijo. Também ha uma grande producao de queijo coalho e
queijo manteiga, bem como o cultivo da mandioca (farinha), do cupuagu, do guarana, da

laranja, do feijao e do milho.

3.2.5. Parintins
A cidade de Parintins estd localizada a 369 quildmetros de Manaus, a capital do
Amazonas, descendo pelo Rio Amazonas, margem direita.

Na segunda metade do século XVIII, varias viagens de exploracdo do rio Amazonas



foram efetuadas a mandado do Governo Portugués. Na viagem realizada em 1796, o capitdo
Jos¢ Pedro Cordovil resolveu ficar numa das ilhas formadas pelo grande rio, onde
desembarcou com seus escravos agregados para dedicarem-se a pesca de pirarucu nos lagos
proximos e também a agricultura?

A pecudria ¢ atividade de maior peso no setor primario. Compreende principalmente a
criacdao de bovinos, vindo a seguir a criagcdo de suinos. A producao de carne e leite destina-se
ao consumo local e a exportagdo para outros municipios. A economia ¢ praticamente
fundamentada neste setor. Parintins tem o maior rebanho bovino e bubalino do Estado, tendo

aproximadamente 150 mil bovinos e 50 mil bubalinos.

A agricultura completa a formagao econdmica do setor primario. E representada pelas
culturas temporarias: abacaxi, juta, arroz, batata-doce, cana-de-actcar, feijdo, fumo,
mandioca, macaxeira, maracujd, maracuja do mato, melancia, meldo e milho. Culturas

permanentes: abacate, banana, cacau café, caju, coco, laranja, limao, guarana e tangerina.

Parintins desponta como um dos principais entrepostos de pesca no Amazonas, tanto
para o consumo local como exportagdao para outros municipios. A avicultura esta voltada para
o criatério em moldes domésticos, sendo representada principalmente pela criagdo de
galinhas, seguida de perus, patos, marrecos e gansos. O extrativismo vegetal ¢ pouco
representativo na formagdo do setor primdrio, mas destaca-se a exploragdo de borracha,

cumaru, gomas nao elasticas, madeira, 6leo-de-copaiba e puxuri.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Amazonas

3.3. Hidrografia

O principal meio de deslocamento entre os municipios do Estado do Amazonas ¢
fluvial, tornando-se um fator de valorizacao do imodvel a proximidade com rios ou igarapés ¢ a
disponibilidade de 4gua. Na Figura 3 pode-se observar a rede hidrografica do MRT Centro-

Leste Amazonense.
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Figura 3. Mapa de hidrografia do MRT Centro-Leste Amazonense.



3.4. Ar

eas Legalmente Protegidas e Projetos de Assentamento

Na Figura 4 estdo ilustrados a incidéncia de unidades de conservagdo, areas indigenas

e os projetos de assentamento no MRT Centro-Leste Amazonense, bem como a localizagao

dos imdveis que foram visitados na ocasido da pesquisa de precos.
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Figura 4. Projetos de Assentamento, Unidades de Conservacio e Areas indigenas no MRT

Centro-Leste Amazonense.

Os projetos de assentamento criados no MRT estdo listados conforme Tabela 2, com

descricdo de areas destinadas aos projetos nos municipios que compdem o mercado, bem

como C

ronologia de criagao.

Nao foram visitados imoéveis incidentes em Unidades de Conservagao de Protecao

Integrada, areas indigenas ou em projetos de assentamento.



Tabela 2. Projetos de Assentamento criados e Unidades de Conservagdo reconhecidas no

MRT Centro-Leste Amazonense.

Projetos Ano de Criacdo/Reconhecimento Area (ha)
Anori

RDS Piagagu Purus 2008 9.261,6935
TOTAL 9.261,6935
Autazes

PA Sampaio 1992 12.670,0000
PAE Canaa 2004 135.708,8528
PAE Acara 2005 158.987,9372
PAE Novo Jardim 2005 37.596,5086
TOTAL 344.963,2986
Barcelos

RESEX Rio Unini 2006 833.352,2403
TOTAL 833.352,2403
Borba

PA Puxurizal 1992 4.414,6664
PA Piaba 2002 3.400,8336
PAE Abacaxis 2004 684.540,4480
PAE Maripiti 2005 123.604,0370
PAE Tupana Igapo-Acgu I 2005 139.175,8361
PAE Anumai 2007 33.430,0000
TOTAL 988.565,8211
Caapiranga

PAE Cabaliana I 2006 88.322,4083
TOTAL 88.322,4083
Coari

RESEX Catua Ipixuna 2004 215.342,8790
TOTAL 215.342,8790
Iranduba

PDS Nova Esperanca 2006 330,3070
PAE Ilha da Maria Antonia 2007 175,7951
PAE Ilha do Muratu 2007 641,8489
PAE Ilha do Jacurutu 2007 522,6981
PAE Ilha da Paciéncia 2007 4.599,3317
PAE TIlha do Baixio 2007 923,1581
PDS Costa do Caldeirdo 2008 1.719,7862
PDS Costa do Iranduba 2008 3.934,1481
RDS Rio Negro 2009 102.978,8300
TOTAL 115.825,9032




Manacapuru

PA Aquidabam 1996 2.214,8905
PA E Inaja 2005 57.518,0000
PAE Piranha 2006 138.994,1603
PA E Cabaliana I1 2006 114.820,7899
TOTAL 313.547,8407
Manaquiri

PA Manaquiri [ 2005 4.072,0821
PDS Mandioca 2005 9.802,1593
PA Manaquiri I1 2005 6.859,3539
PA E Bela Vista II 2006 61.845,4297
TOTAL 82.579,0250
Maués

PA Alianga 1996 2.969,9706
Floresta Estadual de Maués 2005 438.440,3200
RDS Uraria 2007 59.137,0129
FLONA Pau Rosa 2009 827.877,0000
TOTAL 1.328.424,3035
Nova Olinda do Norte

PA Paquequer 1998 5.439,1313
PAE Curupira 2004 171.664,2486
PAE Abacaxis II 2005 287.423,7964
TOTAL 464.527,1763
Parintins

PA Vila Amazonia 1988 76.107,0019
PAE Ilha do Parana de Parintins 2007 2.162,9981
TOTAL 78.270,0000
Rio Preto da Eva

PA Ipora 1991 9.938,4260
PDS Rainha 2005 20.733,0000
TOTAL 30.671,4260
Sao Sebastiio do Uatuma

RDS Uatuma 2006 424.430,7500
TOTAL 424.430,7500
Tefé

FLONA Tefé 2002 1.020.000,0000
PAE Flora Agricola 2003 2.621,3935
TOTAL 1.022.621,3935

TOTAL MRT CENTRO-

LESTE AMAZONENSE

6.340.706,1590




3.5. Infraestrutura

A infraestrutura existente nos municipios estdo identificadas conforme Figura 5, onde
os principais meios de locomocgao sdo as hidrovias, com destaque para a Bacia do Rio Negro,
a Bacia do Rio Solimdes, a Bacia do Rio Madeira e por fim a bacia do Rio Amazonas
passando pelo municipio de Parintins.

As rodovias BR-174 e a Rodovia AM-010, possuem um papel secundario no que diz
respeito ao acesso aos municipios para este mercado de terras, porém a rodovia Br 319, ¢ uma
das principais rodovias do estado, ligando a Capital Manaus ao sul do Estado do Amazonas,
onde ao longo da rodovia podemos encontrar um mercado de terras € bastante aquecido.

Outra rodovia de destaque ¢ a AM 254, que se inicia na Br 319, ligando o municipio
de Careiro ao municipio de Autazes. Além disso, podemos identificar como infraestrutura os

portos, aeroportos, usinas hidrelétricas e termelétricas.
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Figura 5. Infraestrutura dos municipios do MRT Centro Leste Amazonense..



3.6. Apresentacio e Analise dos Resultados
3.6.1. Listagem e Descricio das tipologias de uso observadas
Segue abaixo a lista com as tipologias definidas para o MRT Centro-Leste

Amazonense e que foram verificadas durante a vistoria realizada em campo (Tabela 03).

Tabela 3. Tipologias e seus respectivos niveis categoricos do MRT  Centro-Leste

Amazonense.

TIPOLOGIAS MRT CENTRO - LESTE AMAZONENSE

Niveis Categoricos

1° Nivel 2° Nivel 3° Nivel

Floresta Estagio Inicial de Regeneragao Floresta Estagio Inicial de Regeneragao
(Iranduba)

Agricultura  Agricultura Olericultura Agricultura Olericultura (Iranduba)

Agricultura  Agricultura Fruticultura Agricultura Fruticultura (Autazes)

Agricultura  Agricultura Fruticultura Agricultura Fruticultura (Parintins)

Agricultura  Agricultura Subsisténcia Agricultura Subsisténcia (Rio Preto da
Eva)

Agricultura  Agricultura Diversificada Agricultura Diversificada (Autazes)

Pecuaria Pecuaria com Pastagem de baixo Pecuaria com Pastagem de baixo suporte

suporte (Parintins)
Pecudria Pecudria com Pastagem de baixo Pecudria com Pastagem de baixo suporte

suporte

(Autazes)

Para que haja uma maior compreensdo dos diferentes niveis categoricos, segue

descrig¢ao sucinta do que cada um deles representa:

1° Nivel Categorico

e Agricultura: Imével Rural que destina-se ao plantio vegetal para fins comerciais;

e Pecudria: Imdvel rural que destina-se a criagdo de animais para fins comerciais;

e Floresta: Imovel Rural que ndo desenvolve nenhuma atividade agricola e sua

superficie ¢ composta por fragmentos da Floresta Amazonica;

2° Nivel Categdrico

e Agricultura Fruticultura: Imével Rural com predominancia de fruteiras tipicas da
regido Norte entre outras, como: agai, cupuagu, guarana, coco verde, mamao, melancia

e banana, com fins comerciais;



Agricultura de Subsisténcia: Imovel Rural onde o proprietario cultiva diversas
culturas em sua propriedade apenas para consumo proprio e de sua familia, podendo
eventualmente vender a producdo excedente. Dentre as culturas vegetais plantadas
estdo a mandioca para a produgdo de farinha e pequenas hortas;

Agricultura Olericultura: Imével Rural que desenvolve a atividade de produgao de
hortalicas e temperos, tais como: (pimentdo, pepino, tomate, feijado-de-vara, pimenta,
cebolinha, coentro, entre outras), com fins comerciais para abastecer o mercado de
Manaus;

Pecudria com pastagem de baixo suporte: Imével Rural que desenvolve a criagdo de
bovinos em pastagem com baixo teor de proteina e no sistema de criagdo extensiva,
onde a lotacao corresponde em até 1 (um) animal por hectare;

Floresta em Estagio Inicial de Regeneragdo: Imovel Rural que ndo desenvolve
nenhuma atividade agricola e sua superficie ¢ composta por fragmentos da Floresta

Amazodnica em estagio inicial de regeneragao;

3° Nivel Categorico

Agricultura Fruticultura (Rio Preto da Eva): Imdvel Rural localizado no municipio
de Rio Preto da Eva, com predominancia de fruteiras tipicas da regido Norte entre
outras, como: agai, cupuacu, coco verde, mamao, melancia e banana, com fins
comerciais;

Agricultura Fruticultura (Parintins): Imével Rural localizado no municipio de
Parintins, Baixo Amazonas, com predominancia de fruteiras tipicas da regido Norte
entre outras, como: agai, cupuagu, guarand, € banana, com fins comerciais;
Agricultura Fruticultura (Autazes): Imével Rural localizado no municipio de
Autazes, capital do Estado do Amazonas, com predominancia de fruteiras tipicas da
regido Norte entre outras, como: acai, cupuagu, melancia e banana, com fins
comerciais;

Agricultura de Subsisténcia (Rio Preto da Eva): Imo6vel Rural localizado no
municipio de Rio Preto da Eva, onde o proprietario cultiva diversas culturas em sua
propriedade apenas para consumo proprio e de sua familia, podendo eventualmente
vender a producdo excedente. Dentre as culturas vegetais plantadas estdo a mandioca
para a producao de farinha e pequenas hortas;

Agricultura Olericultura (Iranduba): Imovel Rural que desenvolve a atividade de



produgdo de hortaligas e temperos, tais como: pimentdo, pepino, tomate, feijao-de-
vara, pimenta, cebolinha, coentro, entre outras, com fins comerciais para abastecer o
mercado de Manaus;

e Pecuaria com pastagem de baixo suporte (Parintins): Imdvel Rural localizado no
municipio de Parintins, que desenvolve a criacdo de bovinos em pastagem com baixo
teor de proteina e no sistema de criacdo extensiva, onde a lotagdo corresponde em até
1 (um) animal por hectare;

e Pecuaria com pastagem de baixo suporte (Autazes): Imovel Rural localizado no
municipio de Autazes, que desenvolve a criacdo de bovinos em pastagem com baixo
teor de proteina e no sistema de criacao extensiva, onde a lotagao corresponde em até
1 (um) animal por hectare;

o Floresta em Estagio Inicial de Regeneracdo (Iranduba): Imével Rural que ndo
desenvolve nenhuma atividade agricola e sua superficie é composta por fragmentos da

Floresta Amazonica em estagio inicial de regeneragao;

3.6.2. Dados da pesquisa

Ap6s os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 67 (sessenta e sete) elementos
com precos de imoveis em oferta e negocios realizados, das quais, apds o saneamento para se
atingir um coeficiente de variagdo menor ou igual a trinta por cento (CV < 30%),
permaneceram 28 (vinte e oito) elementos em condigdes de compor o Mercado Regional de
Terras Centro-Leste Amazonense.

Nessa tabela sdo apresentados o nimero e o percentual de elementos encontrados para
cada tipologia, bem como a média dos valores do VTI (Valor Total do Imovel), por tipologia
para o MRT — Centro-Leste Amazonense, para os municipios de Parintins, Manacapuru, Rio
Preto da Eva, Autazes e Iranduba.

As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a tipologia “Agricultura
Fruticultura” no municipio de Autazes, correspondendo a 25,00 % do total, totalizando 07
(sete) elementos, seguido por “Pastagem de Baixo Suporte” nos municipios de Parintins e
Autazes, respectivamente com 05 (cinco) e 04 (quatro) elementos, correspondendo a 17,86%
e 14,29% do total.

Com excegao de Parintins, onde o acesso aos imoveis se deram por via fluvial, os
demais imdveis dos municipios que compdem o MRT Centro-Leste Amazonense encontram-
se em locais de facil acesso (a margem de rodovias ou em ramais em bom estado de

conservagdo), agregando valor ao preco do imével, fator muito importante em se tratando da



regido Norte do pais. Segue abaixo os resultados obtidos.

Tabela 4. Numero, porcentagem de elementos € média de VT1/ha por tipologia.

TIPOLOGIAS DE USO IDENTIFICADAS — MRT CENTRO-LESTE AMAZONENSE

Tipologias Nimero de Elementos | % Rel. ao Total | VTT/ha Médio (R$)

Floresta em Estagio Inicial (Iranduba) 4 14,29 13917,11
Agricultura Olericultura (Iranduba) 4 14,29 19578,44
Agricultura fruticultura (Autazes) 7 25,00 1168,85
Agricultura de Fruticultura (Parintins) 1 3,57 909,09

Agricultura de Subsisténcia (Rio Preto da Eva) 1 3,57 1101,93
Agricultura Diversificada (Autazes) 2 7,14 1443,18
Pastagem de Baixo Suporte (Parintins) 5 17,86 1197,43
Pastagem de Baixo Suporte (Autazes) 4 14,29 1264,36
TOTAL MRT - CENTRO-LESTE AMAZONENSE 28 100,00 5826,2

Figura 6. Grafico demonstrando a porcentagem das tipologias identificadas.
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Tabela 6. Tipo, nimero e porcentagem de elementos amostrais por tipologia no MRT Centro-

Leste Amazonense.
MRT - Centro Amazonense
MUNICIPIO TIPOLOGIA TIPO DE ELEMENTO NUM. ELEMENTOS % ELEMENTOS (*)
o NE 0 0,00
Floresta Estagio Tnicial de
Eegeneracio OF 2 100,00
OFF 0 0,00
IE. 0 0,00
Manacapur Agricultura Frsticultura OF 3 100,00
OFF 0 0,00
IE. 0 0,00
Agricultura Diversificada OF 1 100,00
OFF 0 0,00
HE. 0 0,00
Agricultura Fruticultura OF <4 100,00
OFF 0 0,00
NE. 0 0,00
Eio Preto da Eva Agricultura Subsisténcia OF 1 100,00
OFF 0 0,00
NE. 0 0,00
Pastagem baizo suporte OF 2 100,00
OFF 0 0,00
I9E. 1 25,00
Agricultura Diversificada OF 3 75,00
OFF 0 0,00
E. 2 22,22
Pastagem baixo suporte OF 7 T3
Autages OFF 0 0,00
E. 0 0,00
Agricultura Fruticultura OF 11 100,00
OFF 0 0,00
IE. 0 0,00
Agricultura Subsisténcia OF 1 100,00
OFF 0 0,00
R 0 0,00
Agricultura Fruticultura OF 2 100,00
OFF 0 0,00
NE. 4 44 44
Pastagem batxo suporte OF 5 55,56
" OFF 0 0,00
Parinting
NE. 2 40,00
Agricultura Subsisténcia OF 3 60,00
OFF 0 0,00
HE. 1 50,00
Floresta Estagio Inicial de
Eegeneragio B L 20,00
OFF 0 0,00
IE. 0 0,00
Mata (Capoeira) OF 4 100,00
Iranduba OFF 0 0,00
IE. 0 0,00
Agricultura (hortaligas) OF 4 100,000
OFF 0 0,00
NR 10 14,93
TOTAL DO MRT OF 57 85,07
OFF 0 0,00

(*\Percentual de elemenins em relagdo ao niimero total de elementos da iipologia




3.6.3. Fator Fonte (FF).

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos somente através de ofertas,
foi utilizado um Fator de Corre¢do. Segundo Rubens Alves Dantas (2005), “nos pregos dos
imoveis colocados em oferta geralmente estdo incluidos acréscimos sistematicos dados pelos
ofertantes, esperando atingir uma posi¢do de equilibrio, através da barganha com o
comprador, por ocasido do fechamento do negocio, utiliza-se um fator de desconto,
denominado Fator Fonte (FF)”. Diante do exposto, utilizou-se um Fator de Corre¢dao dos
valores das amostras na ordem de 10% para aqueles imoveis rurais cujo os valores foram

obtidos por meio de ofertas.

3.6.4. Valor médio e Campo de Arbitrio

Apo6s o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia + o
desvio padrao, chegou-se aos seguintes resultados para o valor dos imdveis para o Mercado de
Terras Centro-Leste Amazonense. A média para o mercado ficou com o valor do VTI/ha em
RS 1.211,72.

Em 1° Nivel Categorico, onde sdo identificadas as atividades predominantes, foram
obtidos os valores para as tipologias “Agricultura”, com VTI/ha em R$ 1.189,09 podendo
variar entre R$ 1.010,72 (limite inferior) a R$ 1.367,45 (limite superior).e “Pecuaria” com
VTIl/ha em R$ 1.227,18 podendo variar entre R$ 1.043,10 (limite inferior)a R$ 1.411,26
(limite superior).

Em 2° Nivel Categorico, onde definimos a modalidade da atividade, foram obtidos os
valores para as tipologias “Agricultura Fruticultura”, com VTI/ha em R$ 1.136,46 podendo
variar entre R$ 965,99 (limite inferior) a R$ 1.306,93 (limite superior).e “Pecudria Pastagem
de Baixo Suporte” com VTl/ha em R$ 1.227,18 podendo variar entre R$ 1.043,10 (limite
inferior)a RS 1.411,26 (limite superior).

Em 3° Nivel Categérico, onde definimos a localiza¢do da atividade, foram obtidos os
valores para as tipologias “Agricultura Fruticultura (Autazes)”, com VTI/ha em RS .168,85
podendo variar entre R$ 993,52 (limite inferior) a RS 1.344,17 (limite superior), “Pecudria
Pastagem de Baixo Suporte (Parintins)” com VTI/ha em RS 1.197,43 podendo variar entre
RS 1.017,82 (limite inferior)a R$ 1.377,05 (limite superior) e “Pecudria Pastagem de Baixo
Suporte (Autazes)” com VTI/ha em RS 1.264,36 podendo variar entre RS 1.074,71 (limite
inferior)a RS 1.454,01 (limite superior).

O municipio de Iranduba, foi tratado de forma separada dos demais municipios que



compdem esse Mercado de Terras. Como dito anteriormente, apds a constru¢do da ponte
sobre o Rio Negro, ligando os municipios de Manaus e Iranduba, os valores das terras daquele
municipio cresceram assustadoramente, chegando os imoveis rurais terem seus valores
estimados por metro quadrado, tudo isso por influéncia das imobiliarias junto aos
proprietarios de imoveis rurais.

Desta feita, se os valores dos Iméveis Rurais do municipio de Iranduba fossem
analisados juntamente aos demais municipios que compdem o Mercado Regional de Terras
Centro-Leste Amazonense, influenciariam consideravelmente o valor dos imdveis para aquele
mercado, ndo refletindo a realidade, pois os valores seriam superestimados.

Sendo assim, o valor médio do VTl/ha para o municipio de Iranduba ficou em R$
16.747,77.

Para esse municipio foi possivel obter em 1° nivel categdrico as Tipologias “Floresta”
e “Agricultura”, ambas com 4 elementos respectivamente.

O valor do VTI/ha médio para a tipologia “Floresta” foi de R$ 13.917,11, podendo
variar entre R$ 11.829,545 (limite inferior) a R$ 16.004,78 (limite superior). J4 para a
tipologia “Agricultura”, o valor médio do VTl/ha ficou em RS 19.578,44, podendo variar
entre RS 16.641,67 (limite inferior) a RS 22.515,20 (limite superior).

Em 2° Nivel Categorico, onde definimos a modalidade da atividade, foram obtidos os
valores para as tipologias “Floresta em Estagio Inicial de Regeneragdo” com VTI/ha em R$
13.917,11 podendo variar entre R$ 11.829,545 (limite inferior) a R$ 16.004,78 (limite
superior) e “Agricultura Olericultura” com VTI/ha em RS 19.578,44 podendo variar entre
RS 16.641,67 (limite inferior)a R$ 22.515,20 (limite superior).

Observa-se que os valores obtidos tanto em 1° como em 2° Niveis Categoricos sao os
mesmos, isso se deve pelo fato de que todos os imoveis com a tipologia “Floresta” estdo em
“Estagio Inicial de Regeneragdo”, o mesmo acontece com a tipologia “Agricultura”, em que
todos os imoveis selecionados apds o saneamento sdo da tipologia “Agricultura
Olericultura”.

E importante destacar aqui que o Coeficiente de Variagdo (CV%) para a média geral
do municipio ficou em 36,13 %, portanto acima dos 30% estipulado pela pela metodologia.
Isso aconteceu devido a diferenca dos valores para cada tipologia encontrada, sendo o valor
do imével com a tipologia “Floresta” ser bem menor que o valor encontrado para a tipologia
“Agricultura”. Isso se justifica pela especulacdo imobilidria que ocorre naquele municipio,
sendo as terras desprovidas de vegetacdo bem mais valiosas que as terras cobertas com

floresta. Mesmo assim entendemos que os valores obtidos refletem a realidade daquele



mercado de terras, portanto ndo foram alterados.

Os dados obtidos nos cartorios para esse Mercado de Terras apresentaram valores
muito abaixo dos coletados a campo, sendo assim, os mesmos ndo foram considerados para
compor o resultado final. Provavelmente isso se deve ao fato de que o vendedor/comprador
ndo quer declarar o valor real do imovel para fins de tributacdo fiscal.

A variagdo dos precos de terras constatada na Regido Norte do pais, estd intimamente
ligada a um fator que ¢ o acesso das pessoas ao imovel rural. A regido amazodnica, em especial
ao Estado do Amazonas, em muitos lugares o acesso se da através dos rios e seus afluentes,
dificultando em muito o escoamento da producdo pois o estado ndo possui ainda uma malha
viaria capaz de cobrir as suas vastas regides. Em areas proximas as rodovias federais ou
estaduais, mesmo em ramais razoavelmente transitaveis, o preco das terras sobe

significativamente.

4. Planilha de Prec¢os Referenciais — PPR
4.1. PPR para VT1/ha do MRT Centro-Leste Amazonense

Tabela 7. Planilha de Precos Referenciais —PPR para VTl/ha do MRT — Centro-Leste
Amazonense.

MRT - CENTRO LESTE AMAZONENSE (VTI/ha)

TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS MEDIA COEFICIENTE DE LIMITE LIMITE
VTI/ha (RS) | VARIACAO (CV%) | INFERIOR (15%) | SUPERIOR (15%)
TODAS AS TIPOLOGIAS
MRT - Centro Leste Amazonense 20 R$ 1.211,72 20,94

1° nivel categorico

Agricultura 11 RS 1.189,09 24,20 RS 1.010,72 RS 1.367,45
Pecudria 9 RS 1.227,18 16,75 RS 1.043,10 RS 1.411,26

2° nivel categorico

Agricultura Fruticultura 7 RS 1.136,46 24,90 R$ 965,99 R$ 1.306,93
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) 9 R$ 1.227,18 16,75 RS 1.043,10 R$ 1.411,26
3° nivel categorico

Agricultura Fruticultura (Autazes) 7 R$ 1.168,85 25,44 R$ 993,52, R$ 1.344,17
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) Parintit 5 R$1.197,43 15,55 R$ 1.017,82 RS 1.377,05

Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) Autaze 4 RS 1.264,36 17,55 R$ 1.074,71 RS 1.454,01




Tabela 8. Planilha de Precos Referenciais —PPR para VTI/ha do MRT — Iranduba.
MRT - IRANDUBA

TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS MEDIA | COEFICIENTE DE LIMITE LIMITE

VTI/ha (R$) | VARIACAO (CV%) | INFERIOR (15%) | SUPERIOR (15%)

TODAS AS TIPOLOGIAS

MRT - Iranduba 8 R$ 16.747,77 36,13

1° nivel categorico

Floresta 4 R$ 13.917,11 22,18 R$ 11.829,54 RS$ 16.004,68

Agricultura 4 RS 19.578,44 20,56 R$ 16.641,67 R$ 22.515,20

2° nivel categorico

Floresta (Estagio inicial de Regeneragio) 4 R$ 13.917,11 22,18 RS 11.829,54 RS 16.004,68

Agricultura (Olericultura) 4 RS 19.578,44 20,56 R$ 16.641,67 RS 22.515,20

4.2. PPR para VTN/ha do MRT Centro-Leste Amazonense
Para estimar o Valor da Terra Nua (VTN) para compor o Mercado de Terras de Centro-
Leste Amazonense, utilizou-se como pardmetro a Tabela 7, onde foram atribuidos fatores em

acordo com as benfeitorias existentes no imovel:

Tabela 9. Fator de Corregao.

. FATOR DE CORRECAO
VTN
Sem benfeitorias 1
Poucas Benfeitorias 1,1
Muitas benfeitorias 1,2
Benfeitorias
‘ 1,3
valiosas

Conforme demonstrado na tabela acima, utilizou-se o fator de corre¢do dividindo o seu
coeficiente pelo valor do imoével. Atribuiu-se peso 1 (um) para os imoveis que nao
apresentavam nenhum tipo de melhorias na propriedade, sendo o imdvel composto apenas por
vegetacao nativa. Em contrapartida, na outra ponta da tabela, foi utilizado como fator de
correcao o valor de 1,3 (um virgula trés), para aqueles imdveis que apresentavam muitas
melhorias, com benfeitorias variadas e em Otimo estado de conservacdo. Para valores
intermediarios da tabela foram utilizados parametros de 1,1 (um virgula um) para poucas
benfeitorias e de 1,2 (um virgula dois) para iméveis com muitas benfeitorias, porém nao tao

valiosas assim.



Cabe salientar aqui que esta valoragdo para cada imével € realizada pelo avaliador que
vai a campo, estipulando valores ao imdvel conforme o seu grau de entendimento. Apesar de
ser um tanto subjetivo, pois nem sempre € a mesma pessoa que vai a campo coletar elementos
para compor a amostra, segue-se uma linha de coeréncia para formar o valor do VTN/ha para
compor o mercado de terras.

Segue abaixo a tabela com os valores de VTN/ha obtidos para o Mercado de Terras

Centro-Leste Amazonense.

Tabela 10. Planilha de Pregos Referenciais —PPR para VTN/ha do Mercado de Terras Centro-
Leste Amazonense.

MRT - CENTRO LESTE AMAZONENSE (VTN/ha)

TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS MEDIA COEFICIENTE DE LIMITE LIMITE
VTN/ha (R$)| VARIACAO (CV%) | INFERIOR (15%) | SUPERIOR (15%)
TODAS AS TIPOLOGIAS
MRT - Centro Leste Amazonense 20 RS 1.064,86 20,32

1° nivel categdrico

Agricultura 11 R$ 1.020,39 22,23 RS 867,33 R$ 1.173,45

Pecuaria 9 RS 1.119,22 16,89 R$ 951,34 R$ 1.287,11

2° nivel categdrico

Agricultura Fruticultura 7 R$ 974,65 23,55 RS 828,45 R$ 1.120,84

Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) 9 R$ 1.119,22 16,89 R$ 951,34 R$ 1.287,11

3° nivel categorico

Agricultura Fruticultura (Autazes) 7 R$ 995,82 23,90 RS 846,44 R$ 1.145,19
Pecudria (Pastagem de baixo suporte) Parintis 5 R$ 1.123,51 20,87 R$ 954,98 R$ 1.292,03
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) Autaze 4 RS 1.093,21 13,38 R$ 929,23 R$ 1.257,19

Tabela 11. Planilha de Precos Referenciais —PPR para VTN/ha do Mercado de Iranduba.

MRT - IRANDUBA

TIPOLOGIAS N*ELEMENTOs MEDIA | COEFICIENTE DE LIMITE LIMITE
VTN/ha (R$)| VARIACAO (CV%) | INFERIOR (15%) | SUPERIOR (15%)
TODAS AS TIPOLOGIAS
MRT - Iranduba 8 RS 15.184,44 32,54

1° nivel categorico

Floresta 4 R$ 13.306,84 15,16 R$ 11.310,82 R$ 15.302,87

Agricultura 4 R$ 17.062,05 23,59 R$ 14.502,74 R$ 19.621,35

2° nivel categorico

Floresta (Estagio inicial de Regenerag 4 R$ 13.306,84 15,16 R$ 11.310,82 R$ 15.302,87

Agricultura (Olericultura) 4 R$ 17.062,05 23,59 R$ 14.502,74 R$ 19.621,35

Analisando as tabelas acima, podemos observar a grande diferenca de valores obtidos



para o mercado como um todo e o municipio de Iranduba. Por esta razdo ¢ que o municipio de

Iranduba foi tratado separadamente para ndo contaminar os resultados.

4.3. Comportamento de Mercado

O mercado de terras no norte do pais, em especial no Estado do Amazonas, tem
crescido muito nos ultimos anos em detrimento da expansdo da fronteira agricola no pais. O
estado € o que apresenta a menor malha rodovidria da federagdo, sendo que o transporte de
bens e servicos, em sua grande maioria, € realizado por meio fluvial. Os imdveis rurais que se
localizam as margens das poucas estradas e rodovias, quer sejam federais ou estaduais, tem o
seu valor extremamente elevado, pelo simples fato de se ter o acesso facilitado, bem como a
facilidade do escoamento da producao agricola do estado. Com excec¢do nesse mercado, temos
o municipio de Parintins, que por ser uma ilha, o acesso aos imoveis rurais se da em sua
grande maioria por via fluvial.

Outro fator importante a ser considerado para esse mercado de terras ¢ a proximidade
dos municipios com a capital do estado, € nessa regido que esta concentrado
aproximadamente 2/3 da populacdo e onde o acesso € relativamente bom.

O mercado de terras nesses municipios estd muito aquecido, principalmente no
municipio de Iranduba, que faz divisa com a capital e esta separado pelo Rio Negro. Apos a
conclusdao da constru¢do da ponte em 2008, que une os dois municipios, o preco das terras
dispararam, ocorrendo um grande fluxo de investimentos naquele lugar, principalmente em
infraestrutura. Isso estd afetando o preco das terras também nos municipios vizinhos como
Manacapuru, que fica no prolongamento da Rodovia AM 070, também conhecida como

Estrada Manuel Urbano.
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1. Introducao

O Modulo V do Manual de Obtencao de Terras, que estabelece os procedimentos
técnicos para a elaboragdo do Relatorio de Analise de Mercado de Terras - RAMT foi
aprovado pela NORMA DE EXECUCAO/INCRA/DT/N°® 112/2014, publicada no Diario
Oficial da Unido em 15 de outubro de 2014, secdo 1, pag. 150. As Planilhas de Precgos
Referenciais de Terras — PPR integrardo os RAMT.

O Modulo V foi publicado na integra no Boletim de Servico N° 37/2014, Secao I,
Pag 42 a 89. Nele esta descrito a metodologia para 0 RAMT, que deve conter uma analise
de um ou mais mercados de terras da area de jurisdicdo da superintendéncia regional. Neste
contexto, como resultado desta analise, propor a PPR, que deve servir como referéncia aos
processos de obtencao de imdveis rurais.

A competéncia regimental para a elaboragdo e atualizagdo da PPR cabe a Divisao de
Obtencao de Terras. Para tanto, a Superintendéncia Regional do Incra no Amazonas,
através da ORDEM DE SERVICO/INCRA/SR(15)/AM/N° 38/2003, designou equipe para
realizar levantamento de dados e informagdes sobre os Mercados Regionais de Terras —
MRT e pesquisa de mercado nas unidades geograficas que compdem os MRT, bem como
elaboragdo do RAMT.

Para o estado do Amazonas a demanda maior para a aplicabilidade da PPR ¢ sua
utilizagdao nos célculos para emissao de titulos de terra, tanto para areas de regularizagao
fundiaria, quanto para as areas de projetos de assentamento. Neste RAMT sera tratado o
MRT Manaus e entorno, que compreende os municipios de Manaus, Presidente Figueiredo

e [tacoatiara.

2. Descrig¢ao e delimitaciao geografica dos Mercados Regionais de Terras

A delimitagdo geografica dos MRT foram definidas através de Andlise de
Agrupamentos (cluster analysis), onde pressupde-se que, em um mercado especifico, as
variaveis consideradas na analise interfiram de modo semelhante na dindmica do preco das
terras e, para estes indicadores, formem um grupo com caracteristicas homogéneas entre si
e heterogéneas em relag@o aos outros mercados regionais de terras.

De acordo com o Moddulo V, do Manual de Obtengcdao de Terras, a Andlise de

Agrupamentos mostra-se como ferramenta estatistica para trabalhar um grupo qualquer de
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elementos amostrais (municipios, por exemplo) em funcdo de indicadores de interesse
(precos e outros indicadores da dindmica e das caracteristicas de mercado), relativizando
um numero definido de variaveis observadas e mensurdveis dos mesmos (varidveis dos
municipios consideradas influentes no prego), em grupos de elementos os mais semelhantes
possiveis entre si.

As variaveis utilizadas nesta analise foram classificadas conforme Plata et al., 2005,
como variaveis relacionadas a vocagao produtiva da terra e variaveis relacionadas com a

gestdo econdmica e com os resultados da atividade agricola, conforme Tabela 1.

Tabela 1. Variaveis consideradas na analise de agrupamento.

Variaveis Unidade

1. Variaveis relacionadas a vocacio produtiva da terra

Distancia da sede do municipio a Porto Velho/RO km
Distancia da sede do municipio a Rio Branco/AC km
Distancia da sede do municipio a Manaus/AM km
Quildémetros de Rodovias km
Volume de madeira m’
Area total de estabelecimentos agropecuarios ha
Area desflorestamento ha

2. Variaveis Relacionadas com a gestio econdomica e com os resultados da atividade agricola

Créditos RS

Foram utilizadas variaveis de distancia da sede dos municipios em relacdo as
principais capitais com grande influéncia na dindmica comercial e produtiva, quais sejam:
Porto velho/RO, Rio Branco/AC e Manaus/AM. A relagdo dos municipios com essas
capitais exerce forte influéncia na valorizagdo e no tipo de uso das terras. Também foi
adotado como varidvel os Quilometros de rodovias pavimentadas existentes no municipio,
como fator que interfere no prego das terras.

O volume de madeira refere-se a quantidade de madeira autorizada pelo Instituto de
Protecdo Ambiental do Amazonas - Ipaam para manejo, no ano de 2013.

As varidveis area total de estabelecimentos agropecuarios e area desflorestamento

foram utilizadas conforme apuradas no Censo Agropecudrio de 2006/IBGE.



Segundo o Censo Agropecuario de 2006/IBGE estabelecimento agropecudrio ¢ toda
unidade de producdo dedicada, total ou parcialmente, a atividades agropecudrias, florestais
e aquicolas, subordinada a uma Unica administracao: a do produtor ou a do administrador.
Independente de seu tamanho, de sua forma juridica ou de sua localizacdo em area urbana
ou rural, tendo como objetivo a produgdo para subsisténcia e/ou para venda, constituindo-se
assim numa unidade recenseavel.

A variavel Créditos refere-se ao investimento por municipio do Pronaf, conforme
Anuario Estatistico do Crédito Rural, de 2012.

Considerando as variaveis citadas os municipios ficaram agrupados conforme
Figura 1 e formaram 4 (quatro) mercados regionais de terras: MRT Manaus e Entorno,

MRT Oeste Amazonense, MRT, Centro-leste Amazonense e MRT Sul Amazonense.
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Figura 1. Mapa de distribuicdo dos MRT no Estado do Amazonas.



3. Analise do Mercado Regional de Terra — MRT Manaus e Entorno

3.1. Nome do MRT

O mercado tratado neste RAMT ¢ composto pelos municipios Itacoatiara, Manaus e

Presidente Figueiredo, sendo a capital do Estado o municipio de maior destaque, recebeu o

nome de “MRT Manaus e Entorno”.
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Figura 2. Localizacdo do MRT Manaus e Entorno.



3.2. Abrangéncia Geogrifica

O Amazonas ¢ o maior estado do Brasil, com uma superficie atual de 1.558.987
km?. Grande parte dele ¢ ocupada por reserva floristica e a outra ¢ representada pela agua.
O acesso a regido ¢ feito principalmente por via fluvial ou aérea.

Diferentemente do que se tem divulgado, a Regido Amazonica ndo ¢ uma vasta
planicie, mas sim uma pleneplanicie, notada pelas eleva¢des que se podem observar
proximas as calhas, como as Serras de Maraguases e Maracagu, em Parintins, as da Lua e
outras do altiplano guianense. E no Estado do Amazonas que se encontram os pontos mais
elevados do Brasil: o Pico da Neblina, com 3.014 metros de altitude, ¢ o 31 de Margo, com
2.992 metros de altitude, ambos na fronteira.

Sofrendo influéncia de varios fatores como precipitagdo, vegetagdo e altitude, a
agua forma na regido a maior rede hidrografica do planeta. Os rios amazonenses sdo,
praticamente, navegaveis durante todo o ano.

O Rio Amazonas ¢ internacionalmente conhecido como o maior do mundo em
volume de agua e sua descoberta aconteceu em 1500, na embocadura, pelo espanhol
Vicente Yanez Pinzon, que o chamou “Mar Dulce”, e por Francisco Orelhana, que o
percorreu de oeste para leste, em 1541, dando-lhe 0 nome em homenagem as presumiveis

mulheres guerreiras encontradas na foz do Rio Nhamunda.

3.2.1. Itacoatiara

Itacoatiara pertence a Mesorregido do Centro Amazonense e Microrregido de
mesmo nome, localiza-se a leste de Manaus, distando desta cerca de 277 km. Ocupa uma
area de 8.891,993 km? Sua populagdo, estimada pelo IBGE em 2014, era de 95.714
habitantes.

Em decorréncia do crescimento demografico de Itacoatiara, que atualmente ostenta
a posicao da terceira cidade mais populosa do Amazonas e uma das maiores em populagdao
da regido norte, o municipio foi incluido a regido metropolitana de Manaus em 2008.

Considerado o maior polo agropecuario da regido norte do Brasil, a cidade vem
ocupando uma relevante posi¢ao nacional, sendo considerada uma das mais dindmicas do

Brasil.



A agricultura ¢ uma das principais fontes de renda do municipio, com destaque para
a producao de mandioca (67.355 ton), banana (674.124 ton), milho (13.214 ton), laranja
(6.325 ton) feijao (420 ton), café e hortalicas.

A pecudria e a pesca também constituem um forte empreendedor economico do
municipio, com destaque para a criacdo de bovinos equinos e suinos. Em 2009 foram
registradas 283.773 bovinos efetivos no municipio, além de 62.897 bubalinos e 53.000
equinos. Na pesca, as espécies mais comuns sdao o pacu, sardinha, curimata, branquinha,
jaraqui, matrinxa, acari-bodo, entre outras espécies de dgua doce.

Como caracteristica dos municipios da regido norte do pais, o extrativismo vegetal ¢
uma atividade de grande importancia econdmica, tendo a exploragcdo de borracha, pupunha
e madeira sua principal atividade. Na fruticultura destacam-se a producao de maracuja,

cupuagu, mamao, abacaxi, banana, abacate, laranja, limao e melancia.

3.2.2. Manaus

A capital do Amazonas foi, talvez, a cidade que mais conheceu a riqueza, os
encantos e o glamour do primeiro mundo no Brasil, somando a seus rios e florestas o ouro e
a sofisticacdo importados da Europa. Destaca-se pelo seu patriménio arquitetonico e
cultural, com notaveis museus, teatros, templos, palacios e bibliotecas.

Localizada a margem esquerda do Rio Negro, Manaus teve origem em um pequeno
arraial formado em torno da fortaleza de Sdo José do Rio Negro, criada para guarnecer a
regido de possiveis investidas dos inimigos, em 1669.

O arraial passou a ser o lugar da Barra e tornou-se sede da capitania de Sao José do
Rio Negro no ano de 1758. No principio do século XIX, em 1833, foi elevado a categoria
de vila com o nome de Manads, em homenagem a tribo de mesma denominagdo que se
recusava a ser dominada pelos portugueses e negava ser mao de obra escrava.

O apogeu da capital do Amazonas aconteceu com o ‘“achado”, por parte dos
estrangeiros: o latex. Apoiada na revolucdao financeira e econdmica proporcionada pela
borracha, a antiga Manaus foi a cidade mais rica do pais por muito tempo. A riqueza do
latex proporcionou uma reviravolta estrutural, implantando servigo de transporte coletivo
de bondes elétricos, sistema de telefonia, eletricidade e 4gua encanada, além de um porto

flutuante, que passou a receber navios de diversas bandeiras e tamanhos.



Depois da borracha veio a Zona Franca de Manaus. A cidade ganhou um comércio
de importados e depois um podlo industrial onde se concentram centenas de fabricas. O
parque industrial de Manaus hoje abriga mais de 400 empresas mundialmente conhecidas,
que geram mais de 100 mil empregos diretos; 350 mil indiretos, somente na cidade de
Manaus e outros 20 mil nos demais estados da regido.

O setor primario ¢ o de menor expressividade na economia de Manaus, com boa
parte da agricultura e pecuaria se concentrando ao longo das principais rodovias. De todo o
PIB da cidade, 198.801 mil reais é o valor adicionado bruto da agropecuaria. Segundo o
IBGE, em 2013, o municipio contava com cerca de 6.178 bovinos, 605 caprinos, 218
equinos, 4.899 ovinos e 3.126 suinos, 1.525 vacas foram ordenhadas, das quais foram
produzidos 588 mil litros de leite. Também foram produzidos 3.000 quilos de mel de abelha
e 48.800 duzias de ovos de galinha. Na lavoura temporaria, sdo produzidos principalmente
o milho (10 toneladas), a melancia (1.000 toneladas) e a mandioca (3.360 toneladas).

Na lavoura permanente, o municipio destacou-se pela produgdo de limao (580
toneladas), banana (960 toneladas) e laranja (8.000 toneladas). Foram produzidos também o
maracuja (500 toneladas), o mamdo e a tangerina, com respectivamente, 480 e 210
(toneladas). Na aquicultura, 1.150.150 quilos de peixe foram produzidos, com maior
producao de tambaqui e matrinxa.

Pertence a mesorregido Centro Amazonense € a microrregido homonima, com area
de 11.401,058 km?. Estd localizada no extremo norte do pais, a 3.490 km da capital
nacional, Brasilia. E a cidade mais populosa do Amazonas e da Amazonia, com uma
populacdo de 2.020.301 habitantes, de acordo com estimativas do Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica (IBGE), em 2014.

3.2.3. Presidente Figueiredo

O nome do municipio homenageia Jodo Figueiredo, primeiro Presidente da
Provincia do Amazonas no tempo do império, do periodo colonial imperial.

As origens do municipio prendem-se principalmente a Novo Airdo e Itapiranga, dos
quais foi desmembrada a maior parte do territorio que hoje constitui Presidente Figueiredo,

bem como a Manaus, cuja a vizinhanga foi influente no desenvolvimento da regido.
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O municipio pertence a mesorregido Centro Amazonense e microrregido de Rio
Preto da Eva, localiza-se ao norte de Manaus, distando cerca de 107 km. Junto a outros sete
municipios, integra a regido metropolitana de Manaus, a maior regido metropolitana
brasileira em 4rea territorial e a mais populosa da regido norte do Brasil. Ocupa uma area
de 25.422,235 km? e sua populacdo, estimada em 31 903 habitantes pelo IBGE, em 2014.

A BR — 174 ¢ a principal rodovia existente na localidade, sendo responsavel por
interligar o municipio a Manaus, Boa Vista, capital de Roraima, € ao municipio fronteirigo
de Santa Helena de Uairén, na Venezuela.

O municipio tem como principal atividade econdmica o turismo ecologico, em
razdo de sua fartura de aguas, floresta, recursos naturais, cavernas e cachoeiras. O
Ministério do Turismo catalogou mais de cem quedas d'dgua no municipio, muitas delas
exploradas economicamente através do ecoturismo. Por este motivo, os iméveis rurais que
possuem suas areas preservadas, apresentam um maior valor, em relagdo aqueles em que

foram desmatados.
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3.3. Hidrografia
O principal meio de deslocamento entre os municipios do Estado do Amazonas ¢
fluvial, tornando-se um fator de valorizagao do imovel a proximidade com rios ou igarapés

e a disponibilidade de 4gua. Na Figura 2 pode-se observar a rede hidrografica do MRT

Manaus e Entorno.
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Figura 3. Mapa de hidrografia do MRT Manaus e Entorno.
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3.4. Areas Legalmente Protegidas e Projetos de Assentamento
Na Figura 3 estdo ilustrados a incidéncia de unidades de conservagdo, areas

indigenas e os projetos de assentamento no MRT Manaus e Entorno, bem como a

localizagdo dos imodveis que foram visitados na ocasido da pesquisa de precos.
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Figura 4. Projetos de Assentamento, Unidades de Conservagdo e Areas indigenas no MRT

Manaus e Entorno.
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Os projetos de assentamento criados no MRT estdo listados conforme Tabela 2,

com descri¢do de areas destinadas aos projetos nos municipios que compdem o mercado,

bem como cronologia de criagao.

Nao foram visitados imoveis incidentes em Unidades de Conservacdo de Protecao

Integrada, areas indigenas ou em projetos de assentamento.

Tabela 2. Projetos de assentamento criados no MRT Manaus e Entorno.

Ano de "
Projetos Area (ha)
Criacio/reconhecimento

Itacoatiara
PA Ipora 1991 27.809,7472
PA Engenho 2000 2.973,0072
PDS Novo Remanso 2008 16.169,0206
PDS Amatari 2008 5.900,8936
PDS Costa da Conceigdo 2008 21.948,7762
TOTAL 74.801,4448
Manaus
PA Puraquequara 1987 1.275,0000
PA Tarum3-Mirim 1992 42.910,7601
PA Santo Antonio 1992 4.160,5254
PA Agua Branca 1992 1.371,8843
PA Nazaré 1998 2.361,8467
PDS Cuieiras/Anavilhanas 2005 200.328,5149
TOTAL 252.408,5314
Presidente Figueiredo
PA Uatuma 1987 23.742,2858
PA Canoas 1992 23.850,0000
PA Rio Pardo 1996 27.980,0000
PDS Morena 2000 50.009,1259
TOTAL 125.581,4117
TOTAL MRT MANAUS E
ENTORNO 542.791,3879
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3.5. Infraestrutura

A infraestrutura existente nos municipios estdo identificadas conforme Figura 5,
onde as principais sdo as rodovias BR-174 (acesso a Presidente Figueiredo, partindo de

Manaus), AM-010 (acesso a Itacoatiara, partindo de Manaus), portos, aeroportos e usinas

hidrelétricas e termelétricas.
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Figura 5. Infraestrutura dos municipios do MRT Manaus e Entorno.
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3.6. Apresentacio e Analise dos Resultados
3.6.1. Listagem e Descricao das tipologias de uso observadas
Segue abaixo a lista com as tipologias definidas para o MRT Manaus e entorno e

que foram verificadas durante a vistoria realizada em campo (Tabela 03).

Tabela 3. Tipologias e seus respectivos niveis categoricos do MRT Manaus e Entorno/AM

TIPOLOGIAS MRT MANAUS E ENTORNO

Niveis Categoricos

1° Nivel 2° Nivel 3° Nivel
Floresta Floresta em estadgio secundario Floresta em estagio secundério (Presidente
Figueiredo)
Floresta Floresta em estagio secundario Floresta em estdgio secundario (Manaus)
Agricultura  Agricultura Fruticultura Agricultura Fruticultura (Presidente
Figueiredo)
Agricultura  Agricultura Fruticultura Agricultura Fruticultura (Manaus)
Agricultura  Agricultura Fruticultura Agricultura Fruticultura (Itacoatiara)
Agricultura  Agricultura de Subsisténcia Agricultura de  Subsisténcia  (Presidente
Figueiredo)
Agricultura  Agricultura de Subsisténcia Agricultura de Subsisténcia (Manaus)
Pecuéria Pecudria com Pastagem de Alto Pecuaria com Pastagem de Alto suporte
suporte (Presidente Figueiredo)
Pecuéria Pecudria com Pastagem de baixo Pecudria com Pastagem de baixo suporte
suporte (Itacoatiara)
Pecuéria Pecuaria com Pastagem de baixo Pecuaria com Pastagem de baixo suporte
suporte (Manaus)
Pecudria Criacdo de Suinos ciclo completo  Criag¢ao de Suinos ciclo completo (Manaus)

Para que haja uma maior compreensao dos diferentes niveis categoricos, segue

descricdo sucinta do que cada um deles representa:
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1° Nivel Categoérico

Agricultura: Imével Rural que destina-se ao plantio vegetal para fins comerciais;
Pecuaria: Imoével rural que destina-se a criacdo de animais para fins comerciais;

Floresta: Imo6vel Rural que ndo desenvolve nenhuma atividade agricola e sua

superficie ¢ composta por fragmentos da Floresta Amazonica;

2° Nivel Categérico

Agricultura Fruticultura: Imével Rural com predominancia de fruteiras tipicas da
regido Norte entre outras, como: agai, cupuagu, coco verde, mamao, melancia e
banana, com fins comerciais;

Agricultura de Subsisténcia: Imovel Rural onde o proprietario cultiva diversas
culturas em sua propriedade apenas para consumo proprio e de sua familia, podendo
eventualmente vender a producao excedente. Dentre as culturas vegetais plantadas
estdo a mandioca para a produgdo de farinha e pequenas hortas;

Pecuaria com pastagem de alto suporte: Imével rural que desenvolve a criagao de
bovinos em pastagem plantada com médio/alto teor de proteina e utiliza o sistema
de piqueteamento da pastagem, otimizando os resultados de ganho de
peso/animal/dia;

Pecudria com pastagem de baixo suporte: Imével Rural que desenvolve a criagdo
de bovinos em pastagem com baixo teor de proteina e no sistema de criacdo
extensiva, onde a lotagdo corresponde em até 1 (um) animal por hectare;

Criacdo de Suinos ciclo completo: Imdvel Rural que desenvolve a atividade de
criagdo de suinos através do ciclo completo, onde o produtor ¢ responsavel por
todas as etapas de criagao, (da maternidade até a engorda), onde os animais estdo
prontos para o abate.

Floresta em estagio secundario: Imével Rural que ndo desenvolve nenhuma
atividade agricola e sua superficie é composta por fragmentos da Floresta

Amazonica em estagio médio de regeneragao;
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3° Nivel Categdrico

Agricultura Fruticultura (Presidente Figueiredo): Imovel Rural localizado no
municipio de Presidente Figueiredo, que fica a aproximadamente a 110 km de
Manaus, com predominancia de fruteiras tipicas da regido Norte entre outras, como:
(agai, cupuagu, coco verde, mamao, melancia e banana), com fins comerciais;
Agricultura Fruticultura (Itacoatiara): Imdvel Rural localizado no municipio de
Itacoatiara, que fica a aproximadamente 270 km de Manaus, com predominancia de
fruteiras tipicas da regido Norte entre outras, como: (a¢ai, cupuagu, coco verde,
mamao, melancia e banana), com fins comerciais;

Agricultura Fruticultura (Manaus): Imovel Rural localizado no municipio de
Manaus, capital do Estado do Amazonas, com predominancia de fruteiras tipicas da
regido Norte entre outras, como: agai, cupuagu, coco verde, mamao, melancia e
banana, com fins comerciais;

Agricultura de Subsisténcia (Presidente Figueiredo): Imovel Rural localizado no
municipio de Presidente Figueiredo, que fica a aproximadamente 110 km de
Manaus, onde o proprietario cultiva diversas culturas em sua propriedade apenas
para consumo proprio e de sua familia, podendo eventualmente vender a produgao
excedente. Dentre as culturas vegetais plantadas estdo a mandioca para a producao
de farinha e pequenas hortas;

Agricultura de Subsisténcia (Manaus): Imo6vel Rural localizado no municipio de
Manaus, capital do Estado do Amazonas, onde o proprietario cultiva diversas
culturas em sua propriedade apenas para consumo proprio e de sua familia, podendo
eventualmente vender a producao excedente. Dentre as culturas vegetais plantadas
estao a mandioca para a produgdo de farinha e pequenas hortas;

Pecuiria com pastagem de alto suporte (Presidente Figueiredo): Imovel rural
localizado no municipio de Presidente Figueiredo, que fica a aproximadamente 110
km de Manaus, e que desenvolve a criagdo de bovinos em pastagem plantada com
médio/alto teor de proteina e utiliza o sistema de piqueteamento da pastagem,
otimizando os resultados de ganho de peso/animal/dia;

Pecudria com pastagem de baixo suporte (Itacoatiara): Imovel Rural localizado

no municipio de Itacoatiara, que fica a aproximadamente 270 km de Manaus, que
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desenvolve a criagdo de bovinos em pastagem com baixo teor de proteina e no
sistema de criacdo extensiva, onde a lotagdo corresponde em até 1 (um) animal por
hectare;

Pecudria com pastagem de baixo suporte (Manaus): Imovel Rural localizado no
municipio de Manaus, capital do Estado do Amazonas, que desenvolve a criacdo de
bovinos em pastagem com baixo teor de proteina e no sistema de criagdo extensiva,
onde a lotagdo corresponde em até 1 (um) animal por hectare;

Criacdo de Suinos ciclo completo (Manaus): Imovel Rural localizado no
municipio de Manaus, capital do Estado do Amazonas, que desenvolve a atividade
de criagdo de suinos através do ciclo completo, onde o produtor ¢ responsavel por
todas as etapas de criagdo, (da maternidade até a engorda), onde os animais estdo
prontos para o abate;

Floresta em estagio secundario (Presidente Figueiredo): Imovel Rural localizado
no municipio de Presidente Figueiredo, que fica a aproximadamente 110 km de
Manaus, que nao desenvolve nenhuma atividade agricola e sua superficie ¢
composta por fragmentos da Floresta Amazonica em estagio médio de regeneracao;
Floresta em estagio secundario (Manaus): Imdvel Rural localizado no municipio
de Manaus, capital do Estado do Amazonas, que ndo desenvolve nenhuma atividade
agricola e sua superficie ¢ composta por fragmentos da Floresta Amazonica em

estagio médio de regeneragao;

3.6.2. Dados da pesquisa

Apos os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 37 (trinta e sete) elementos

com pregos de imoveis em oferta (vide tabela abaixo), das quais, apds o saneamento para se

atingir um coeficiente de variagdo menor ou igual a trinta por cento (CV < 30%),

permaneceram 07 (sete) amostras em condi¢des de compor o Mercado Regional de Terras

(MRT — Manaus e Entorno).

Nessa tabela sdo apresentados o numero e o percentual de elementos encontrados

para cada tipologia, bem como a média dos valores do VTI (Valor Total do Imdvel), por

tipologia para 0 MRT — Manaus e Entorno, que compreende os municipios de Manaus,

Presidente Figueiredo e Itacoatiara.
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As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a tipologia “Floresta

em Estagio Secunddario” no municipio de Presidente Figueiredo, correspondendo a 32,43 %

do total, totalizando 12 (doze) elementos, seguido por “Agricultura fruticultura” e

“Floresta em Estagio Secundario”, ambas no municipio de Manaus, correspondendo

16,22% do total, com 6 (seis) elementos cada.

Cabe salientar que os imoveis encontram-se em locais de facil acesso (a margem de

rodovias ou em ramais em bom estado de conservacdo), agregando valor ao preco do

imovel, fator muito importante em se tratando da regido Norte do pais. Segue abaixo os

resultados obtidos.

Tabela 4. Numero, porcentagem de elementos e média de VTI/ha por tipologia.

TIPOLOGIAS DE USO IDENTIFICADAS - MRT MANAUS E ENTORNO

Numero de % Rel. ao VTIl/ha
Tipologias

Elementos Total Médio (RS)
Floresta em Estagio secundario (Manaus) 6 16,22 11.603,93
Floresta em Estagio secundario (Presidente Figueiredo) 12 32,43 6.627,28
Agricultura fruticultura (Manaus) 6 16,22 30.731,48
Agricultura de Subsisténcia (Manaus) 1 2,70 3.200,00
Pecuaria Bovina com pastagem de baixo suporte (Manaus) 1 2,70 9.436,93
Agricultura fruticultura (Itacoatiara) 4 10,81 10.436,61
Agricultura fruticultura (Presidente Figueiredo) 2 5,41 11.153,85
Agricultura de Subsisténcia (Presidente Figueiredo) 1 2,70 15.000,00
Pecuéria Bovina com pastagem de baixo suporte (Itacoatiara) 1 2,70 14.000,00
Pecuaria Bovina com pastagem de alto suporte (Presidente
Figueiredo) 2 5,41 6.812,29
Pecuéria Criagdo de suinos (Manaus) 1 2,70 25.000,00
TOTAL MRT — MANAUS E ENTORNO 37 ‘ 100,00 ‘ 12.915,01
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Tabela 5. Tipo, nimero e porcentagem de elementos amostrais por tipologia no MRT

Manaus e Entorno.

L. NR 1 16,67
Floresta estagio OF 5 83.33
secundario OPF 0 0 Z)O
Criagdo de suinos OF 1 100,00
OPF 0 0,00
Agricultura NR 0 o
Manaus ) OF 6 100,00
(Fruticultura) OPF 0 0.00
Agricultura NR 0 e
. . OF 1 100,00
subsisténcia OPF 0 0,00
Pastagem baixo I(\;l; (1) 13;)030
suporte OPF 0 0,00
Agricultura NR 0 o
OF 1 100,00
subsisténcia OPF 0 0,00
Agricultura I;Il: (2) lgz)ogo
fruticultura OPF 0 0 (;0
Pres. Figueiredo NR 0 0’00
Floresta estagio OF 12 1 O;) 00
secundario OPF 0 0 (;0
NR 0 0,00
Pastagem alto suporte OF 2 100,00
OPF 0 0,00
Pastagem baixo I(\I)Il: (1) 132)080
] Suporte OPF 0 0,00
Itacoatiara NR 0 0,00
Agricultura ,
. OF 4 100,00
(Fruticultura) OPF 0 0,00

(*)Percentual de elementos em relagdo ao numero total de elementos da tipologia

21



3.6.3. Fator Fonte (FF).

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos somente através de
ofertas, foi utilizado um Fator de Corre¢do. Segundo Rubens Alves Dantas (2005), “nos
pregos dos imoveis colocados em oferta geralmente estdo incluidos acréscimos
sistemdticos dados pelos ofertantes, esperando atingir uma posicdo de equilibrio, através
da barganha com o comprador, por ocasido do fechamento do negocio, utiliza-se um fator
de desconto, denominado Fator Fonte (FF)”. Diante do exposto, utilizou-se um Fator de

Correcao dos valores das amostras na ordem de 10%

3.6.4. Valor médio e Campo de Arbitrio

Apos o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia +
o desvio padrdo, chegou-se aos seguintes resultados para o valor dos imoveis para o
mercado de terras. A média para o mercado ficou com o valor do VTI/ha em RS 6.213,87,
podendo variar entre RS 5.281,79 (limite inferior) a RS 7.145,95 (limite superior).

Para esse mercado de terras s foi possivel obter o valor para a tipologia “Floresta”,
em 1° Nivel Categorico, visto que apds o saneamento dos elementos, apenas essa tipologia
permaneceu com 03 (trés) elementos validos, conforme metodologia aplicada. O valor do
VTI/ha para essa tipologia ficou em R$ 5.656,56 podendo variar entre RS 4.808,08 (limite
inferior)a R$ 6.505,05 (limite superior).

Os dados obtidos nos cartdrios para esse Mercado de Terras apresentaram valores
muito abaixo dos coletados a campo, sendo assim, os mesmos ndo foram considerados para
compor o resultado final. Provavelmente isso se deve ao fato de que o vendedor/comprador
nao quer declarar o valor real do imovel para fins de tributagao fiscal.

Segundo os dados divulgados pela Informa Economics FNP em 2014, o mercado de
terras no pais permanece aquecido. Na regido Norte houve uma valorizagdo, em média, de
68,3% nos tultimos 36 meses, tendo como pre¢o médio de R$ 2.480,80/ha, podendo
alcangar como o maior valor, o preco de R$ 13.500,00/ha.

Especificamente para o estado do Amazonas, houve uma valorizagdo de 92%,
obtendo como pre¢o médio o valor de R$ 551,00/ha, chegando a R$ 2.500,00/ha como
valor maximo. Comparando os resultados aqui obtidos com os divulgados pela Informa

Economics FNP em 2014, verificou-se que os valores aqui apresentados, estdo superiores a
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média para a Regido Norte. Isso acontece provavelmente por serem imoveis localizados as

margens das rodovias e/ou em ramais de facil acesso e com benfeitorias em bom estado de

conservagao, outro fator que vale a pena destacar ¢ a diferenga de metodologia aplicada

para se chegar ao Valor Total do Imodvel por hectare (VTT/ha).

A variacdo dos pregos de terras constatada na Regido Norte do pais, estd

intimamente ligada a um fator que ¢ o acesso das pessoas ao imoével rural. A regido

amazonica, em especial ao Estado do Amazonas, em muitos lugares o acesso se da através

dos rios e seus afluentes, dificultando em muito o escoamento da producdo pois o estado

ndo possui ainda uma malha vidria capaz de cobrir as suas vastas regides. Em areas

proximas as rodovias federais ou estaduais, mesmo em ramais razoavelmente transitaveis, o

preco das terras sobe significativamente.

4. Planilha de Precos Referenciais — PPR

4.1. PPR para VTI/ha do MRT Manaus e Entorno

Tabela 6. Planilha de Pregos Referenciais —PPR para VTI do Mercado Manaus e Entorno.

PPR/SR15/AM/N° 01/2015/MRT MANAUS E ENTORNO

MEDIA LIMITE LIMITE
COEFICIENTE DE
TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS VTl/ha " INFERIOR SUPERIOR
VARIACAO (CV%)
(R$) 15%) 15%)
TODAS AS TIPOLOGIAS
MRT — Manaus e
7 6213,87 18,02 5281,79 7145,95
Entorno
1° nivel categorico
Floresta 3 5656,56 17,68 4808,08 6505,05
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4.2. PPR para VIN/ha do MRT Manaus e Entorno
Para estimar o Valor da Terra Nua (VTN) para compor o Mercado de Terras de
Manaus e Entorno, utilizou-se como parametro a Tabela 7, onde foram atribuidos fatores

em acordo com as benfeitorias existentes no imovel:

Tabela 7. Fator de Correcao.
FATOR DE CORRECAO

VTI

VTN
Sem benfeitorias 1
Poucas Benfeitorias 1,1
Muitas benfeitorias 1,2
Benfeitorias
valiosas 1,3

Conforme demonstrado na tabela acima, utilizou-se como fator de correcdo com
peso 1 (um) para os imdveis que ndo apresentavam nenhum tipo de melhorias na
propriedade, sendo o imovel composto apenas por vegetagao nativa. Em contrapartida, na
outra ponta da tabela, foi utilizado como fator de corre¢do o valor de 1,3 (um virgula trés),
para aqueles imoveis que apresentavam muitas melhorias, com benfeitorias variadas e em
otimo estado de conservagdo. Para valores intermediarios da tabela foram utilizados
parametros de 1,1 (um virgula um) para poucas benfeitorias e de 1,2 (um virgula dois) para
imodveis com muitas benfeitorias, porém nao tao valiosas assim.

Cabe salientar aqui que esta valoragdo para cada imovel ¢ realizada pelo avaliador
que vai a campo, estipulando valores ao imével conforme o seu grau de entendimento.
Apesar de ser um tanto subjetivo, pois nem sempre ¢ a mesma pessoa que vai a campo
coletar elementos para compor a amostra, no entanto, segue-se uma linha de coeréncia para
formar o valor do VTN/ha para compor o mercado de terras.

Segue abaixo a tabela com os valores de VIN/ha obtidos para o Mercado de Terras

de Manaus e Entorno.
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Tabela 8. Planilha de Precos Referenciais —PPR para VTN/ha do Mercado Manaus e Entorno.

PPR/SR15/AM/N° 01/2015/MRT MANAUS E ENTORNO
MEDIA LIMITE LIMITE
COEFICIENTE DE
TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS VTN/ha . INFERIOR SUPERIOR
VARIACAO (CV%)
(RS) (15%) (15%)
TODAS AS TIPOLOGIAS
MRT — Manaus e
7 6180,60 19,72 5253,51 7107,69
Entorno
1° nivel categorico
Floresta 3 6040,40 19,28 5134,34 6946,46

Observa-se que a Média do VIN/ha para o mercado de Terras “MRT Manaus e
Entorno ficou em RS 6.180,60 podendo variar entre R$ 5.253,51 a RS 7.107,69. Ja para a
tipologia “Floresta”, em 1* Nivel Categorico, o valor do VIN/ha ficou em RS 6.040,40 de
média, podendo variar entre R$ 5.134,34 (limite inferior) a RS 6.946,46 (limite superior).

Comparando os valores de VTI/ha com o valor de VIN/ha, podemos observar que a
diferenca entre eles foi muito pequena. Isso se deve ao fato de que os elementos da amostra
em sua grande maioria sdo imoveis sem benfeitorias, ndo sendo aplicados os fatores de

correcao da tabela 7.

4.3. Comportamento de Mercado

Pela proximidade dos dois municipios que compde o mercado de terras com a
capital do estado, os seus proprietdrios, em muitos casos sdo profissionais liberais que
residem e trabalham na capital, empregando pessoas para morarem, cuidarem e até
produzirem no imovel, conhecidos como “caseiros”. Geralmente os proprietirios vao a
propriedade aos fins de semana e feriados prolongados, todavia, ha também aquelas pessoas

que moram no local e retiram da terra o seu sustento.
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1. Introducio

O Mobdulo V do Manual de Obtengdo de Terras, que estabelece os procedimentos
técnicos para a elaboragdo do Relatério de Andlise de Mercado de Terras - RAMT foi
aprovado pela NORMA DE EXECUCAO/INCRA/DT/N°® 112/2014, publicada no Diario
Oficial da Unido em 15 de outubro de 2014, secdo 1, pag. 150. As Planilhas de Pregos
Referenciais de Terras — PPR integrardo os RAMT.

O Modulo V foi publicado na integra no Boletim de Servigo N° 37/2014, Secao I, Pag
42 a 89. Nele esta descrito a metodologia para o RAMT, que deve conter uma anélise de um
ou mais mercados de terras da area de jurisdi¢do da superintendéncia regional. Neste
contexto, como resultado desta andlise, propor a PPR, que deve servir como referéncia aos
processos de obtencdo de imoveis rurais.

A competéncia regimental para a elaboragdo e atualizacdo da PPR cabe a Divisdo de
Obtengao de Terras. Para tanto, a Superintendéncia Regional do Incra no Amazonas, através
da ORDEM DE SERVICO/INCRA/SR(15)/AM/N° 38/2013, designou equipe para realizar
levantamento de dados e informacdes sobre os Mercados Regionais de Terras — MRT e
pesquisa de mercado nas unidades geograficas que compdem os MRT, bem como elaboracao
do RAMT.

Para o estado do Amazonas a demanda maior para a aplicabilidade da PPR ¢ sua
utilizacdo nos calculos para emissdo de titulos de terra, tanto para areas de regularizagao
fundidria, quanto para as areas de projetos de assentamento. Neste RAMT sera tratado o MRT
Sul Amazonense, que compreende os municipios de Apui, Beruri, Boca do Acre, Canutama,

Careiro, Humaitd, Labrea, Manicoré, Novo Aripuana e Tapaua.

2. Descricgao e delimitaciio geografica dos Mercados Regionais de Terras

A delimitagdo geografica dos Mercados Regionais de Terras foram definidas através
de Andlise de Agrupamentos (cluster analysis), onde pressupde-se que, em um mercado
especifico, as variaveis consideradas na analise interfiram de modo semelhante na dinamica
do prego das terras e, para estes indicadores, formem um grupo com caracteristicas
homogeéneas entre si e heterogéneas em relagdo aos outros mercados regionais de terras.

De acordo com o Moddulo V, do Manual de Obtencdo de Terras, a Analise de
Agrupamentos mostra-se como ferramenta estatistica para trabalhar um grupo qualquer de
elementos amostrais (municipios, por exemplo) em funcao de indicadores de interesse (pregos
e outros indicadores da dindmica e das caracteristicas de mercado), relativizando um niimero

definido de varidveis observadas e mensuraveis dos mesmos (variaveis dos municipios



consideradas influentes no pre¢o), em grupos de elementos os mais semelhantes possiveis
entre si.

As variaveis utilizadas nesta analise foram classificadas conforme Plata et al., 2005,
como variaveis relacionadas a vocagdo produtiva da terra e variaveis relacionadas com a

gestdo econdmica e com os resultados da atividade agricola, conforme Tabela 1.

Tabela 1. Varidveis consideradas na analise de agrupamento.

Variaveis Unidade

1. Variaveis relacionadas a vocacio produtiva da terra

Distéancia da sede do municipio a Porto Velho/RO km
Distancia da sede do municipio a Rio Branco/AC km
Distancia da sede do municipio a Manaus/AM km
Quildmetros de Rodovias km
Volume de madeira m’
Area total de estabelecimentos agropecuarios ha
Area desflorestamento ha

2. Variaveis Relacionadas com a gestao econdmica e com os resultados da atividade agricola
Créditos R$

Foram utilizadas variaveis de distancia da sede dos municipios em relacdo as
principais capitais com grande influéncia na dindmica comercial e produtiva, quais sejam:
Porto velho/RO, Rio Branco/AC e Manaus/AM. A relagdo dos municipios com essas capitais
exerce forte influéncia na valorizagdo e no tipo de uso das terras. Também foi adotado como
variavel os Quilometros de rodovias pavimentadas existentes no municipio, como fator que
interfere no prego das terras.

O volume de madeira refere-se a quantidade de madeira autorizada pelo Instituto de
Protecdo Ambiental do Amazonas - Ipaam para manejo, no ano de 2013.

As variaveis area total de estabelecimentos agropecuarios e area desflorestamento
foram utilizadas conforme apuradas no Censo Agropecuario de IBGE/2006.

Segundo o Censo Agropecudrio de 2006/IBGE, estabelecimento agropecudrio ¢ toda
unidade de producao dedicada, total ou parcialmente, a atividades agropecudrias, florestais e
aquicolas, subordinada a uma unica administracdo: a do produtor ou a do administrador.
Independente de seu tamanho, de sua forma juridica ou de sua localizacdo em area urbana ou
rural, tendo como objetivo a producdo para subsisténcia e/ou para venda, constituindo-se
assim numa unidade recenseavel.

A variavel Créditos refere-se ao investimento por municipio do Pronaf, conforme



Anuario Estatistico do Crédito Rural, de 2012.
Considerando as varidveis citadas os municipios ficaram agrupados conforme Figura 1
e formaram 4 (quatro) mercados regionais de terras: MRT Manaus e Entorno, MRT Oeste

Amazonense, MRT, Centro-leste Amazonense e MRT Sul Amazonense.
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Figura 1. Mapa de distribuicdo dos MRT no Estado do Amazonas.

3. Analise do Mercado Regional de Terra — MRT Sul Amazonense
3.1. Nome do MRT

O mercado tratado neste RAMT ¢ composto pelos municipios de Apui, Beruri, Boca
do Acre, Canutama, Careiro, Humaitd, Labrea, Manicoré, Novo Aripuana e Tapaua.

O nome dado se deve ao fato que o mercado cobre toda a regido Sul do estado do

Amazonas fazendo fronteira com os Estados de Mato Grosso, Ronddnia e parte do Estado do

Acre.
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Figura 2. Localiza¢gdo do MRT Sul Amazonense.

3.2. Abrangéncia Geografica

O Amazonas ¢ o maior estado do Brasil, com uma superficie atual de 1.558.987 km?.
Grande parte dele é ocupada por reserva floristica e a outra € representada pela agua. O acesso
a regido ¢ feito principalmente por via fluvial ou aérea.

Diferentemente do que se tem divulgado, a Regido Amazdnica ndo ¢ uma vasta
planicie, mas sim uma pleneplanicie, notada pelas elevacdes que se podem observar proximas
as calhas, como as Serras de Maraguases e Maracacu, em Parintins, as da Lua e outras do
altiplano guianense. E no Estado do Amazonas que se encontram os pontos mais elevados do
Brasil: o Pico da Neblina, com 3.014 metros de altitude, e o 31 de Marco, com 2.992 metros
de altitude, ambos na fronteira.

Sofrendo influéncia de varios fatores como precipitagdo, vegetacao e altitude, a dgua
forma na regido a maior rede hidrografica do planeta. Os rios amazonenses sdo, praticamente,
navegaveis durante todo o ano.

O Rio Amazonas € internacionalmente conhecido como o maior do mundo em volume



de 4gua e sua descoberta aconteceu em 1500, na embocadura, pelo espanhol Vicente Yanez
Pinzon, que o chamou “Mar Dulce”, e por Francisco Orelhana, que o percorreu de oeste para
leste, em 1541, dando-lhe o nome em homenagem as presumiveis mulheres guerreiras

encontradas na foz do Rio Nhamunda.

3.2.1. Boca do Acre

A cidade de Boca do Acre pertence a mesorregido sul amazonense € microrregiao do
Purus. Sua populagdo, de acordo com o IBGE (2015) ¢ de 33.498 habitantes e recebeu esse
nome por estar localizado na confluéncia dos Rios Acre com o Rio Purus.

Localizado em terras baixas, sofrendo a influéncia da cheia dos rios, obrigaram o entdo
governador do estado na época, o Cel. Valter de Andrade, a transferir a sede do municipio
para o Platdo do Piquid, com alusdo a uma nova cidade que se chamaria Valterlandia em
homenagem ao seu fundador.

A economia de Boca do Acre ¢ baseada na pecuaria, principalmente na criagdo de bovinos
de corte. O municipio ndo apresenta significativas industrias e possui um setor de servigos
pouco desenvolvido. Mesmo sendo municipio de estado do Amazonas, Boca do Acre ¢
altamente dependente da capital do estado do Acre, Rio Branco, devido a proximidade entre
as duas cidades.

O municipio tem como caracteristica a concentragdo fundiaria, onde o municipio possui
grandes propriedades rurais e que estdo concentradas na mao de poucas pessoas. Com isso 0o

mercado de terras da regido fica condicionado a essas pessoas.

3.2.2. Labrea

O municipio de Labrea pertence a mesorregido sul amazonense e microrregidao do Purus,
sua populacdo ¢ de 43.263 habitantes, conforme dados do IBGE (2015).

A cidade de Labrea foi fundada através da lei provincial numero 523, de 14 de maio de
1881, elevando a freguesia de Labrea a categoria de vila. Sua historia, que remonta as grandes
levas de imigrantes nordestinos durante a fase durea da borracha, encontra-se intimamente
ligada a0 movimento da Igreja Catolica.

O municipio por estar inserido no bioma amazodnico h4 algumas unidades de conservagao,
a exemplo da Reserva Extrativista - RESEX Médio Purus e RESEX Rio Ituxi, mantido com
parceria com o Instituto Chico Mendes e o seringal Novo Encanto.

A economia de Labrea se destaca como um dos maiores PIB do Amazonas, tendo na

agropecudria a sua principal fonte de contribuicdo para o municipio, principalmente na



pecudria, onde se destaca com um dos maiores rebanhos de gado bovino do estado. Para
chegar a sede do municipio € preciso o uso de avido ou barco, porém ¢é possivel acessar outras
areas do territério através da Rodovia BR 317, que liga o municipio de Rio Branco a Boca do

Acre.

3.2.3. Apui

O nome Apui provém de uma arvore tipica da regido amazdnica, conhecida como
Apuizeiro, em que na lingua tupi significa brago forte.

O municipio de Apui fica situado na Rodovia Transamazonica, foi criado através do
projeto do Deputado Hamilton Cidade e aprovado pelo Governador Amazonino Mendes em
30 de dezembro de 1987, pela Lei n° 826, a 4rea do municipio de Novo Aripuana, foi
emancipada, passando a constituir o novo municipio de Apui.

Apui se destaca entre os municipios do Amazonas devido ao seu grande potencial
agropecuario. Esse potencial produtivo do municipio se deve a mao de obra especializada dos
colonos oriundos de todos os cantos do Brasil que colonizaram essa regido nos anos oitenta.

Com 22 anos de existéncia (em 2010), Apui € gerido pela quinta administragdo municipal
e ja tem uma populacdo estimada em 18.059 habitantes e produz anualmente, mais de oito mil
sacas de café e conta com um rebanho bovino que supera em muito a marca de 100.000
cabecas de gado.

Entretanto, o municipio ainda nao dispdoe de acessos pavimentados, pois a Unica rodovia
utilizada para chegar ao municipio ¢ a Rodovia Transamazonica (BR-230), que nunca foi
pavimentada e a AM-174 até Novo Aripuand o que deixa o municipio por um longo periodo

(chuvas) quase que incomunicavel.

3.2.4. Manicoré

Manicoré localiza-se a 333 km de Manaus, capital do estado, a margem direita do rio
Madeira, sua populagdo esta dividida entre a zona rural e a cidade.

No setor primario a agricultura tem grande participagdo na formacao do setor. Representa
a base da economia, sendo as principais culturas: abacaxi, arroz, batata-doce, feijdo, fumo,
juta, mandioca e milho. Entre as permanentes destacam-se: abacate, banana, cacau, laranja,
limdo, tangerina, € melancia. De stacam-se também a produgdao de mel, tucuma, citros e
hortalicas em geral.

Na pecudria, concorre notadamente com a criacao de bovinos, suinos, caprinos, bubalinos

€ equinos.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Rodovia_Transamaz%C3%B4nica

Manicoré conta hoje com uma frota de barcos pesqueiros de porte médio e pescadores
autonomos que abastecem a cidade. O excedente ¢ comercializado nas capitais de Manaus e

Porto Velho e o peixe de couro exportado para todo Brasil.

3.2.5. Careiro

A historia do municipio de Careiro esta vinculada a de Manaus. O municipio tornou-se
um Distrito da capital do Amazonas em 1938. A emancipac¢ao politica e territorial do Careiro,
com status de municipio, ocorreu apenas em 1955. Por estar localizada numa regidao de
varzea, a sede foi transferida em 1977 para uma area de terra firme, situada no km 102 da BR-
319, que passa a abrigar o principal nicleo urbano do municipio. O acesso pode ser por via
fluvial ou terrestre. De Manaus, o percurso em barcos regionais leva cerca de 12 horas. Por
via terrestre, € preciso fazer travessia de balsa a partir do porto da vila do Careiro da Varzea,
seguindo posteriormente pela rodovia BR-319.

O nome do municipio originou-se da palavra Careiro, que significa caminho do indio e
esta vinculado ao tragado do rio que o corta.

A cidade, além das belezas naturais, tem como destaque o cultivo do cupuacu. A
agricultura e especialmente a pecudria sdo as principais atividades econdmicas do municipio.

Sua populagdo, de acordo com estimativas do IBGE, era de 36.435 habitantes em 2015.

3.2.6. Canutama

Primeiramente denominado Colonia da Boa Vista, o povoado foi fundado por Manuel
Urbano da Encarnacdo. No ano de 1879, a Lei Provincial N° 436, transformou o povoado em
freguesia, sob a denominacao de Nossa Senhora de Nazaré. Em 1891, o povoado foi elevado a
categoria de vila, com o nome de Nossa Senhora de Nazaré de Bela Vista. Em 1896, seu
territorio foi desmembrado do municipio de Labrea e criado o atual municipio de Canutama.

Canutama pertence a Mesorregido Sul Amazonense ¢ Microrregido do Purus e 3* Sub-
regido do Purus, possui uma populacdo de 15.130 habitantes em 2015, de acordo com
estimativas do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas (IBGE). Em 2010, a popula¢ao
apurada pelo IBGE foi de 12.738 habitantes.

O municipio, localizado as margens do Rio Purus, possui area de de 29.819,7000 km?,
Modulo Fiscal de 100 ha, Fragdo Minima de Parcelamento de 4 ha. O principal acesso €
fluvial, com distancia a capital de 615 Km.

Como a grande maioria dos municipios brasileiros de pequeno porte, a economia de

Canutama baseia-se no setor tercidrio. A cidade possui muitos comércios de pequeno porte,
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mantidos por habitantes da cidade e que influenciam bastante na economia. O funcionalismo
publico na cidade detém mais da metade da representatividade da economia. As raras
excecoes vem de pequenos empreendedores que chegam a cidade, montam negodcio e
conseguem se estabelecer. Exemplo dessa excecdo sdo os chamados "marreteiros" (pessoas
que, em regatdes ou navio-motor, chegam aos municipios ribeirinhos e aproveitam a
temporada anual de festejos para vender os seus produtos, geralmente roupas, calgados e
outras novidades).

Outros que fazem a economia da cidade girar sd3o os funcionarios do Estado,
especificamente os professores e os profissionais da saide. Além destes, hd pequenos
empreendedores locais (mercados, lanches, bares etc), agricultores, com o plantio de
mandioca, abacaxi, cana-de-agucar, feijdo, milho, banana, abacate, laranja, limao, etc.

Geralmente, as plantacdes que abastecem a cidade estdo localizadas ao longo do Rio
Purus, mais precisamente proximas as praias. No entanto, hd uma regido onde essas
plantacdes se concentram: nas areas de varzeas, onde encontra-se grande parte da populagao
do municipio. Essas areas de grande predominancia da agricultura sdao chamadas pelos
habitantes da cidade de "Varador", que ¢ uma espécie de estrada que, partindo da sede da
cidade, se estende até uma regido de mata densa, onde encontram-se muitos lagos de agua
preta e igarapés. E especialmente nesses locais que é produzida a maior parte da farinha de

mandioca que abastece a cidade.

3.2.7. Humaita

Os idos do ano de 1869, o Comendador José Francisco Monteiro, fundou a freguesia de
Nossa Senhora do Bem de Humaita. Em 1888, através da Lei Provincial N° 790, assinada pelo
3° Vice-Presidente da Provincia do Amazonas, Conego Raimundo Amancio de Miranda, a
sede da freguesia foi estabelecida no lugar chamado Humaita. Através do Decreto N° 31, de
1890, desmembrou-se o territério do municipio de Manicoré e criou-se o municipio de
Humait4d. Um ano depois foi criada a Comarca de Humaitad. Em 1894, a Lei N° 90, elevou a
sede do municipio a condi¢ao de cidade.

Humaita pertence a Mesorregido Sul Amazonense e Microrregido Madeira e 5* Sub-regido
do Madeira, possui uma populagdo de 51.302 habitantes em 2015, de acordo com estimativas
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas (IBGE).

O municipio, localizado as margens do Rio Madeira, possui area de de 33.071,8000 km?,
Modulo Fiscal de 100 ha, Fracdo Minima de Parcelamento de 4 ha. O principal acesso ¢

fluvial, com distancia a capital de 591,03 Km. Também pode-se chegar ao municipio por



meio das rodovias BR-230 e BR-319 ou transporte aéreo regular.

A hidrovia do Madeira €, atualmente, uma das mais importantes do pais. Por ela passam as
balsas graneleiras que dao escoamento a producao de graos do Centro Oeste brasileiro e de
Rondonia para Itacoatiara e Belém e de 1a, para o comércio exterior.

A economia do municipio ¢ baseada na pecuaria de bovinos, piscicultura, pesca artesanal,
agricultura, artesanato, fabricas de doces e licores, beneficiadoras de castanha, movelaria,
madeireiras, extrativismo vegetal e garimpo. Sendo a porta de entrada do Amazonas para
quem vem do Centro Sul do pais, pois o municipio ¢ um centro regional importante,

destacando-se em muitos aspectos em relagao a outros municipios do estado do Amazonas.



3.3. Hidrografia

O principal meio de deslocamento entre os municipios do Estado do Amazonas ¢
fluvial, tornando-se um fator de valorizacao do imodvel a proximidade com rios ou igarapés ¢ a
disponibilidade de 4gua. Na regido Sul Amazonense destacam-se as Bacias do Rio Madeira,
cortando os municipios de Humaitd, Manicoré¢ e Novo Aripuand e a Bacia do Rio Purus que
corta os Municipios de Boca do Acre, Labrea, Canutama, Beruri e Tapaud, indo desembocar
no Rio Solimdes.

Na Figura 3 pode-se observar a rede hidrografica do MRT Sul Amazonense.
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Figura 3. Mapa de hidrografia do MRT Sul Amazonense.



3.4. Areas Legalmente Protegidas e Projetos de Assentamento
Na Figura 4 estdo ilustrados a incidéncia de unidades de conservagdo, areas indigenas
e os projetos de assentamento no MRT Sul Amazonense, bem como a localizagdo dos iméveis

que foram visitados na ocasiao da pesquisa de pregos.
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Figura 4. Projetos de Assentamento, Unidades de Conservagdo e Areas indigenas no MRT
Sul Amazonense.

Os projetos de assentamento criados no MRT estdo listados conforme Tabela 2, com
descricdo de areas destinadas aos projetos nos municipios que compdem o mercado, bem
como cronologia de criagao.

Nao foram visitados imoéveis incidentes em Unidades de Conserva¢ao de Protecdo

Integrada, areas indigenas ou em projetos de assentamento.



Tabela 2. Projetos de Assentamento criados e Unidades de Conservagdo

reconhecidas no MRT Sul Amazonense.

Projetos Ano de Criacao/Reconhecimento Area (ha)
Apui
PA Rio Juma 1982 689.000,0000
PAE Sao Benedito 2005 203.088,9253
TOTAL 892.088,9253
Beruri
PA Beruri 1989 38.200,0000
PA Caviana 2000 5.422,4678
PAE Purus 2006 900.000,0000
PAE Tupana Igapo6-agu 11 2007 447.958,0000
TOTAL 1.391.580,4678
Boca do Acre
PAE Antimary 1988 260.227,0000
PA Monte 1992 113.118,7915
FLONA Mapia Inauini 2005 311.000,0000
RESEX Arapixi 2006 133.637,0000
TOTAL 817.982,7915
Canutama
PA Séao Francisco 1993 18.120,0000
PAE Rio Agua 2007 13.296,5267
FLONA Balata Tufari 2008 1.077.859,0000
RESEX Canutama 2009 197.986,5000
FLOE Canutama 2009 150.588,5700
TOTAL 1.457.850,5967
Careiro
PA Nova Resisdéncia 1988 1.918,3567
PA Panelédo 1998 3.633,2506
PAE Castanho 2004 86.889,5792
PA Espigdo do Arara 2005 47.330,0020
PDS Lago do Tucunaré 2008 4.452,4391
PDS Lago do Mira 2009 7.254,5986
PDS Batata 2009 2.780,1118
PDS Itaubdo 2010 9.651,4131
TOTAL 163.909,7511
Humaita
PAE Botos 2004 101.397,6518
FLONA de Humaita 2004 468.790,0000




PAE Uruapiara 2007 40.860,5917
PAE Santa Fé 2007 4.770,6437
PAE Séo Joaquim 2007 192.937,1982
PAE Floresta do Ipixuna 2007 29.581,8317
PDS Realidade 2007 42.901,8483
PAE Novo Oriente 2007 19.409,4969
PAE Santa Maria Auxiliadora 2007 35.419,7116
TOTAL 936.068,9739
Labrea

PA Umari 1996 9.017,1028
PA Pacia 1999 5.221,3731
PDS Gededo 2007 11.364,1320
RESEX Ituxi 2008 776.940,0000
RESEX Médio Purus 2008 604.209,2500
TOTAL 1.406.751,8579
Manicoré

PA Matupi 1992 34.344,9000
PAE Matupiri 2001 9.712,2079
PAE Jenipapos 2004 40.401,1824
SESEX do Lago do Capana 2004 304.146,2800
RDS Amapa 2005 216.108,7300
PAE Ongas 2006 9.500,0000
PAE Baetas 2010 39.562,8196
PAE Fortaleza 2010 26.779,5703
PAE Lago do Acara 2011 108.214,9554
TOTAL 788.770,6456
Novo Aripuana

PA Acari 1992 161.700,0000
PAE Aripuana-Guariba 2005 792.166,4622
RDS do Juma 2007 589.611,2800
RDS Rio Madeira 2007 283.117,0000
TOTAL 1.826.594,7422
Tapaua

PDS Sumaima 2007 42.330,4572
PDS Primavera 2007 67.958,4648
FLOE Tapaua 2009 881.704,0000
RDS Igapo-Acu 2009 397.557,0000
TOTAL 1.389.549,9220
TOTAL MRT SUL

AMAZONENSE

11.071.148,6740




3.5. Infraestrutura

A infraestrutura existente nos municipios estdo identificadas conforme Figura 5, onde os
principais meios de locomogao sdo as hidrovias, com destaque para a Bacia do Rio Purus e a
Bacia do Rio Madeira.

As rodovias BR-317, a Rodovia BR 319 e a Rodovia BR 230, possuem um papel
importante para os municipios que compdem este mercado de terras, sendo vejamos a seguir.

A BR 317 liga o municipio de Boca do Acre e parte do municipio de Labrea a capital do
estado do Acre, Rio Branco, com isso quase que a totalidade da producdo desses dois
municipios € comercializada no estado vizinho, bem como o acesso a hospitais e ao aeroporto
da regido.

A BR 319 ¢ uma das principais rodovias do estado, ligando a Capital Manaus a Capital do
estado de Rondonia, Porto Velho. Em toda a extensao da rodovia podemos encontrar trechos
com pavimentacdo asfaltica e trechos sem pavimentagdo, onde no periodo das chuvas na
regido norte do pais, a rodovia torna-se praticamente intransitavel. Mesmo assim, ao longo da
rodovia podemos encontrar um mercado de terras bastante aquecido.

O municipio de Humaitéd e regido acessam rapidamente a capital de Rondonia pela BR
319 a uma distancia de aproximadamente duzentos quildmetros de uma sede a outra do
municipio. Com isso pdde-se constatar que muitos proprietarios de imdveis rurais no
municipio de Humaita residem em Porto Velho, capital do estado de Rondonia.

Por fim temos a Rodovia BR 230, também conhecida como Rodovia Transamazdnica, que
liga a regido norte a outras regides do Pais, porém carece de melhores condi¢des de
trafegabilidade, principalmente nos periodos chuvosos.

A regido ndo possui aeroportos € sim pistas de pousos nas cidades com um niimero mais
expressivo de habitantes. Isso se deve em muito pelo fato da proximidade com as capitais do
estado do Acre e Rondonia, que possuem aeroportos com uma boa estrutura. Além disso,

podemos identificar como infraestrutura, usinas hidrelétricas e termelétricas.
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Figura 5. Infraestrutura dos municipios do MRT Sul Amazonense.

3.6. Apresentacio e Analise dos Resultados
3.6.1. Listagem e Descricio das tipologias de uso observadas

Segue abaixo a lista com as tipologias definidas para o MRT Sul Amazonense e que
foram verificadas durante a vistoria realizada em campo e que formaram o mercado definido
apo6s o saneamento. (Tabela 3).

Tabela 3. Tipologias e seus respectivos niveis categéricos do MRT Sul Amazonense.

TIPOLOGIAS MRT CENTRO - SUL AMAZONENSE

Niveis Categoricos

1° Nivel 2° Nivel 3° Nivel

Floresta Estagio Inicial de Regeneracao

Agricultura  Agricultura subsisténcia Agricultura subsisténcia (Humaitd)

Pecudria Pecudria com Pastagem de baixo Pecudria com Pastagem de baixo suporte
suporte (Boca do Acre)

Pecuaria Pecuaria com Pastagem de baixo Pecuaria com Pastagem de baixo suporte

suporte (Careiro)




Para que haja uma maior compreensdo dos diferentes niveis categoricos, segue

descri¢do sucinta do que cada um deles representa:

1° Nivel Categérico

Agricultura: Imovel Rural que destina-se ao plantio vegetal para fins comerciais;
Pecuaria: Imovel rural que destina-se a criagdo de animais para fins comerciais;
Floresta: Imével Rural que nao desenvolve nenhuma atividade agricola e sua

superficie ¢ composta por fragmentos da Floresta Amazonica;

2° Nivel Categdrico

Agricultura de Subsisténcia: Imo6vel Rural, onde o proprietario desenvolve o cultivo
de diversas culturas em sua propriedade apenas para consumo proprio € de sua familia,
podendo eventualmente vender a producdo excedente. Dentre as culturas vegetais
plantadas estdo a mandioca para a producdo de farinha e pequenos pomares de frutas,
COmo 0 COCo, cupuagu e agai;

Pecudria com pastagem de baixo suporte: Imével Rural que desenvolve a criagdo de
bovinos em pastagem com baixo teor de proteina e no sistema de criagdo extensiva,
onde a lotacao corresponde em até 1 (um) animal por hectare;

Floresta em Estagio Inicial de Regeneragdo: Imovel Rural que ndo desenvolve
nenhuma atividade agricola e sua superficie ¢ composta por fragmentos da Floresta

Amazodnica em estagio inicial de regeneragio;

3° Nivel Categorico

Agricultura de Subsisténcia (Humaitd): Imo6vel Rural localizado no municipio de
Humaita, onde o proprietario desenvolve o cultivo de diversas culturas em sua
propriedade apenas para consumo proprio e de sua familia, podendo eventualmente
vender a producdo excedente. Dentre as culturas vegetais plantadas estdo a mandioca
para a producdo de farinha e pequenos pomares de frutas, como o coco, cupuagu e
acai;

Pecuiria com pastagem de baixo suporte (Boca do Acre): Imdvel Rural localizado
no municipio de Boca do Acre, que desenvolve a criagdo de bovinos em pastagem com
baixo teor de proteina e no sistema de criacdo extensiva, onde a lotagdo corresponde

em até 1 (um) animal por hectare;



e Pecuaria com pastagem de baixo suporte (Careiro): Imével Rural localizado no
municipio de Careiro, que desenvolve a criacdo de bovinos em pastagem com baixo
teor de proteina e no sistema de criacdo extensiva, onde a lotagdo corresponde em até

1 (um) animal por hectare;

3.6.2. Dados da pesquisa

Apos os trabalhos realizados em campo, foram obtidos 81 (oitenta e um) elementos
com precos de imoveis em oferta e negdcios realizados, dos quais, apds 0 saneamento para se
atingir um coeficiente de variagdo menor ou igual a trinta por cento (CV < 30%),
permaneceram 23 (vinte e trés) elementos em condi¢des de compor o Mercado Regional de
Terras Sul Amazonense.

Nessa Tabela 4 sdao apresentados o numero e o percentual de elementos encontrados
para cada tipologia, bem como a média dos valores do VTI (Valor Total do Imovel), por
tipologia para o MRT — Sul Amazonense, para os municipios pesquisados, a saber: Boca do
Acre, Canutama, Careiro, Humaita, Labrea e Manicoré.

As maiores quantidades de elementos foram verificadas para a tipologia “Agricultura
de Subsisténcia” no municipio de Humaita, correspondendo a 30,43 % do total, totalizando 07
(sete) elementos, seguido por “Pecudria com pastagem de baixo suporte” no municipio de
Careiro, com 05 (cinco) elementos, correspondendo a 21,74% do total.

O acesso aos imoveis que compoem o MRT Sul Amazonense se deu exclusivamente
por via terrestre, em locais de facil acesso (a margem de rodovias ou em ramais em bom
estado de conservacdo), agregando valor ao pre¢o do imovel, fator muito importante em se

tratando da regido Norte do pais. Segue abaixo os resultados obtidos.



Tabela 4. Numero, porcentagem de elementos e média de VTI/ha por tipologia.

TIPOLOGIAS DE USO IDENTIFICADAS - MRT SUL AMAZONENSE

Tipologias Numero de Elementos | % Rel. ao Total | VTT/ha Médio (RS)
Floresta em Estdgio Inicial (Careiro) 2 8,70 818,08
Floresta em Estagio Inicial (Humaitd) 2 8,70 606,56
Agricultura de subsisténcia (Humaitd) 7 30,43 886,36
Pecudria - Pastagem de Baixo Suporte (Boca do Acre) 3 13,04 836,13
Pecudria - Pastagem de Baixo Suporte (Labrea) | 4,35 1000,00
Pecudria - Pastagem de Baixo Suporte (Careiro) 5 2,74 823,80
Pecuéria - Pastagem de Baixo Suporte (Manicoré) | 4,35 501,79
Pecuéria - Pastagem de Baixo Suporte (Canutama) | 4,35 127,73
Pecuéria - Pastagem de Baixo Suporte (Humaitd) | 4,35 1363,04
TOTAL MRT - SUL AMAZONENSE 23 100,00 §33,07

TIPOLOGIAS DE USO IDENTIFICADAS

Mercado Regional de Terras Sul Amazonense

-

H Floresta em Estagio Inicial (Careiro)
Floresta em Estéagio Inicial (Humaitd)
Agricultura de subsisténcia (Humaita)

Pecuéria — Pastagem de Baixo Suporte
(Boca do Acre)

B Pecuéria — Pastagem de Baixo Suporte
(L&brea)
Pecuaria — Pastagem de Baixo Suporte
(Careiro)

B Pecuéria — Pastagem de Baixo Suporte
(Manicoré)

Pecuaria — Pastagem de Baixo Suporte
(Canutama)

B Pecuaria — Pastagem de Baixo Suporte
(Humaita)

21,74

Figura 6. Grafico demonstrando a porcentagem das tipologias identificadas.




Tabela 5. Tipo, nimero e porcentagem de elementos amostrais por tipologia no MRT Sul
Amazonense.

MUNICIPIO TIPOLOGIA TIPO DE ELEMENTO ELEII\\I/IliZl\liT oS % ELEMENTOS (¥*)

NR 0 0,00

Apui Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) OF 3 100,00
OPF 0 0,00

NR 4 50,00

Boca do Acre Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) OF 4 50,00
OPF 0 0,00

NR 3 60,00

Labrea Pecudria (Pastagem de baixo suporte) OF 2 40,00
OPF 0 0,00
NR 0 0,00

Floresta Estagio Inicial de Regeneracdo OF 4 100,00
OPF 0 0,00

NR 2 66,67

Piscicultura OF 1 33,33
OPF 0 0,00

NR 2 18,18

Careiro Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) OF 9 81,82
OPF 0 0,00

NR 1 50,00

Agricultura Mista OF 1 50,00
OPF 0 0,00
NR 0 0,00

Agricultura subsisténcia OF 8 100,00
OPF 0 0,00

NR 6 100,00
Floresta Estagio Inicial de Regeneragiao OF 0 0,00
OPF 0 0,00

NR 11 78,57

Manicoré Pecudria (Pastagem de baixo suporte) OF 3 21,43
OPF 0 0,00
NR 0 0,00

Agricultura Mista OF 1 25,00
OPF 0 0,00

NR 3 42,86

Agricultura subsisténcia OF 4 57,14
OPF 0 0,00

NR 3 60,00

Humaita Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) OF 2 40,00
OPF 0 0,00

NR 4 80,00

Floresta Estagio Inicial de Regeneracdo OF 1 20,00
OPF 0 0,00

NR 1 25,00

Canutama Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) OF 3 75,00
OPF 0 0,00

NR 40 49,38

TOTAL DO MRT OF 41 50,62
OPF 0 0,00




3.6.3. Fator Fonte (FF).

Quando os elementos da amostra coletados foram obtidos somente através de ofertas,
foi utilizado um Fator de Corre¢do. Segundo Rubens Alves Dantas (2005), “nos pregos dos
imoveis colocados em oferta geralmente estdo incluidos acréscimos sistematicos dados pelos
ofertantes, esperando atingir uma posi¢do de equilibrio, através da barganha com o
comprador, por ocasido do fechamento do negocio, utiliza-se um fator de desconto,
denominado Fator Fonte (FF)”. Diante do exposto, utilizou-se um Fator de Corre¢dao dos
valores das amostras na ordem de 10% para aqueles imoveis rurais cujo os valores foram

obtidos por meio de ofertas.

3.6.4. Valor médio e Campo de Arbitrio

Apo6s o saneamento dos elementos, que consiste no valor médio de cada tipologia + o
desvio padrao, chegou-se aos seguintes resultados para o valor dos imdveis para o Mercado de
Terras Sul Amazonense. A média para o mercado ficou com o valor do VTT/ha em RS 833,07.

Em 1° Nivel Categérico, onde sdo identificadas as atividades predominantes, foram
obtidos os valores para as tipologias “Floresta”, com VTIl/ha em R$ 712,32 podendo variar
entre RS 605,47 (limite inferior) a RS 819,17 (limite superior), “Agricultura” com VTIl/ha em
RS 886,36 podendo variar entre R$ 753,41 (limite inferior) a R$ 1.019,32 (limite superior) e
“Pecudria” com VTI/ha em RS 897,13 podendo variar entre R$ 762,56 (limite inferior)a R$
1.031,70 (limite superior).

Em 2° Nivel Categorico, onde definimos a modalidade da atividade, foram obtidos os
valores para as tipologias “Floresta em estdgio inicial de regeneracdo”, com VTI/ha em R$
712,32 podendo variar entre R$ 605,47 (limite inferior) a R$ 819,17 (limite superior),
“Agricultura de Subsisténcia” com VTI/ha em RS 886,36 podendo variar entre R$ 753,41
(limite inferior) a R$ 1.019,32 (limite superior) e “Pecudria Pastagem de Baixo Suporte”
com VTI/ha em R$ 897,13 podendo variar entre R$ 762,56 (limite inferior)a R$ 1.031,70
(limite superior).

Em 3° Nivel Categorico, onde definimos a localiza¢ao da atividade, foram obtidos os
valores para as tipologias “Agricultura de subsisténcia Humaiti”, com VTI/ha em RS
897,13 podendo variar entre R$ 762,56 (limite inferior) a R$ 1.031,70 (limite superior),
“Pecudria Pastagem de Baixo Suporte (Boca do Acre)” com VTI/ha em RS 836,13 podendo
variar entre R$ 710,71 (limite inferior) a R$ 960,55 (limite superior) e “Pecudria Pastagem

de Baixo Suporte (Careiro)” com VTl/ha em RS 823,81 podendo variar entre R$ 700,24



(limite inferior) a R$ 947,38 (limite superior).

Observa-se que os valores obtidos tanto em 1° como em 2° Niveis Categoricos sdo os
mesmos, isso se deve pelo fato de que todos os imoveis com a tipologia “Floresta” estdo em
“Estagio Inicial de Regeneragdo”, o mesmo acontece com a tipologia “Agricultura”, em que
todos os imdveis selecionados apds o saneamento sdo da tipologia “Agricultura de
subsisténcia”.

Os dados obtidos nos cartorios para esse Mercado de Terras apresentaram valores
muito abaixo dos coletados a campo, sendo assim, os mesmos nao foram considerados para
compor o resultado final. Provavelmente isso se deve ao fato de que o vendedor/comprador
ndo quer declarar o valor real do imovel para fins de tributacdo fiscal.

A variacao dos precos de terras constatada na Regido Norte do pais, esta intimamente
ligada a um fator que € o acesso das pessoas ao imovel rural. A regido amazonica, em especial
o Estado do Amazonas, em muitos lugares o acesso se da através dos rios e seus afluentes,
dificultando em muito o escoamento da producdo pois o estado ndo possui ainda uma malha
vidria capaz de cobrir as suas vastas regides. Em dreas proximas as rodovias federais ou
estaduais, mesmo em ramais razoavelmente transitaveis, o preco das terras sobe

significativamente.



4. Planilha de Prec¢os Referenciais — PPR
4.1. PPR para VTT/ha do MRT Sul Amazonense

Tabela 6. Planilha de Pregos Referenciais —PPR para VTI/ha do MRT — Sul Amazonense.

MRT - SUL AMAZONENSE (VTI/ha)
TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS MEDIA LIMITE LIMITE
VTl/ha (R$) | INFERIOR (15%) | SUPERIOR (15%)

TODAS AS TIPOLOGIAS

MRT - Sul Amazonense 23 R$ 833,07 R$ 708,11 RS 958,03
1° nivel categrico

Floresta 4 R$ 712,32 RS 605,47 R$ 819,17
Agricultura 4 R$ 886,36 R$ 753,41 R$ 1.019,32
Pecuéria 14 R$ 897,13 R$ 762,56 R$ 1.031,70
2° nivel categdrico

Floresta em Estagio micial de Regeneragdo 4 R$ 712,32 RS 605,47 R$ 819,17
Agricultura Subsisténcia 4 R$ 886,36 R$ 753,41 R$ 1.019,32
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) 14 R$ 897,13 RS 762,56 R$ 1.031,70
3° nivel categdrico

Agricultura Subsisténcia (Humaitd) 3 R$ 886,36 R$ 753,41 R$ 1.019,32
Pecudria (Pastagem de baixo suporte) Boca do Acre 3 R$ 836,13 R$ 710,71 R$ 961,55
Pecuéria (Pastagem de baixo suporte) Careiro 5 RS 823,81 R$ 700,24 R$ 947,38

4.2. PPR para VIN/ha do MRT Sul Amazonense

Para estimar o Valor da Terra Nua (VTN) para compor o Mercado de Terras Sul

Amazonense, utilizou-se como parametro a Tabela 7, onde foram atribuidos fatores de acordo

com as benfeitorias existentes no imovel:

Tabela 7. Fator de Correcgao.

FATOR DE CORRECAO

VTI VIN
Sem benfeitorias 1
Poucas Benfeitorias 1,1
Muitas benfeitorias 1,2
Benfeitorias valiosas 1,3

Conforme demonstrado na tabela acima, utilizou-se o fator de correcao dividindo o seu

coeficiente pelo valor do imoével. Atribuiu-se peso 1 (um) para os iméveis que nao



apresentavam nenhum tipo de melhorias na propriedade, sendo o imével composto apenas por
vegetacdo nativa. Em contrapartida, na outra ponta da tabela, foi utilizado como fator de
corre¢do o valor de 1,3 (um virgula trés), para aqueles imoveis que apresentavam muitas
melhorias, com benfeitorias variadas e em otimo estado de conservacdo. Para valores
intermediarios da tabela foram utilizados pardmetros de 1,1 (um virgula um) para poucas
benfeitorias e de 1,2 (um virgula dois) para im6veis com muitas benfeitorias, porém nao tao
valiosas.

Cabe salientar aqui que esta valoragdo para cada imodvel € realizada pelo avaliador que
vai a campo, estipulando valores ao imovel conforme o seu grau de entendimento. Apesar de
ser um tanto subjetivo, pois nem sempre ¢ a mesma pessoa que vai a campo coletar elementos
para compor a amostra, segue-se uma linha de coeréncia para formar o valor do VIN/ha para
compor o mercado de terras.

Segue abaixo a tabela com os valores de VTN/ha obtidos para o Mercado de Terras Sul

Amazonense.

Tabela 8. Planilha de Precos Referenciais —PPR para VIN/ha do Mercado de Terras Sul
Amazonense.

MRT - SUL AMAZONENSE (VIN/ha)
TIPOLOGIAS N° ELEMENTOS MEDIA LIMITE LIMITE
VIN/ha (R$) | INFERIOR (15%) | SUPERIOR (15%)
TODAS AS TIPOLOGIAS
MRT - Sul Amazonense 23 R$ 766,57
1° nivel categdrico
Floresta 4 R$ 712,37 R$ 605,52 R$ 819,23
Agricultura 4 R$ 786,85 RS 668,82 RS 904,87
Pecuria 14 R$ 832,82 R$ 707,90 R$ 957,74
2° nivel categdrico
Floresta em Estégio inicial de Regeneragdo 4 R$ 712,37 R$ 605,52 R$ 819,23
Agricultura Subsisténcia 3 RS 773,65 RS 657,60 RS 889,69
Pecuéria (Pastagem de baixo suporte) 14 RS 832,82 R$ 707,90 R$ 957,74
3° nivel categdrico
Agricultura Subsisténcia (Humaitd) 3 R$ 773,65 R$ 657,60 RS 889,69
Pecuéria (Pastagem de baixo suporte) Boca do Acre 3 RS$ 811,46 R$ 689,74 RS 933,18
Pecudria (Pastagem de baixo suporte) Careiro 5 RS 748,92 RS 636,58 R$ 861,26




4.3. Comportamento de Mercado

O mercado de terras no norte do pais, em especial no Estado do Amazonas, tem
crescido muito nos ultimos anos em detrimento da expansdo da fronteira agricola no pais. O
estado € o que apresenta a menor malha rodoviaria da federagdo, sendo que o transporte de
bens e servicos, em sua grande maioria, ¢ realizado por meio fluvial. Os imdveis rurais que se
localizam as margens das poucas estradas e rodovias, quer sejam federais ou estaduais, tem o
seu valor extremamente elevado, pelo simples fato de se ter o acesso facilitado, bem como a
facilidade do escoamento da producao agricola do estado.

Outro fator importante a ser considerado para esse mercado de terras ¢ a proximidade
dos municipios com as capitais dos estados do Acre e Rondonia, respectivamente Rio Branco
e Porto Velho.

O municipio de Humaita e regido possui facil acesso a Porto Velho, capital do estado
de Rondonia, através da Rodovia BR 319, onde parte do escoamento da produgdo se da por
este local. J4 o municipio de Boca do Acre e parte do municipio de Labrea estd proximo a
capital do estado do Acre, Rio Branco, através da BR 317, onde muitas pessoas que residem
em Rio Branco, possuem propriedades nos municipios de Boca do Acre e Léabrea.

O sul do estado do Amazonas vem sofrendo muito com o crescimento da fronteira
agricola no Brasil, isso ocorre porque pessoas vem de outros estados em busca de terras para
plantar soja e/ou milho ou desenvolver a atividade de pecuaria, com a formagdo de novas
pastagens. Isso vem causando graves problemas ambientais, com o desmatamento das
florestas além de estimular o conflito pela posse da terra. A grilagem de terras nessa regido ¢

muito forte, ja ocasionando varias mortes ao longo dos anos.
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