Servigo Publico Federal
MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA
DIRETORIA DE OBTENCAO DE TERRAS E IMPLANTACAO DE PROJETOS DE ASSENTAMENTO

NORMA DE EXECUCAO/INCRA/DT/N°112 DE 12 DE SETEMBRO 2014.
Aprova o Mddulo V do Manual de Obtengao de Terras.

O DIRETOR DE OBTENCAO DE TERRAS E IMPLANTACAO DE PROJETOS DE
ASSENTAMENTO DO INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA
AGRARIA, no uso das atribui¢des que lhe sdo conferidas pelo art. 16 da Estrutura Regimental do Incra
aprovada pelo Decreto n® 6.812, de 03 de abril de 2009, e pelo art. 79 do Regimento Interno da Autarquia,
aprovado pela Portaria MDA n° 20, de 08 de abril de 2009, e considerando o que consta do processo
administrativo n° 54000.000303/2013-84, resolve:

Art. 1° Aprovar o Modulo V do Manual de Obtencao de Terras, que estabelece procedimentos
técnicos para elaboracdo do Relatorio de Andlise de Mercados de Terras (RAMT).

Art. 2° Para elaboracdo do RAMT sera designada equipe, mediante ordem de servigo,
composta por Peritos Federais Agrarios e outros profissionais que a Superintendéncia Regional considerar
necessarios;

Art. 3° As fichas de pesquisa, as planilhas de tratamento de dados, todos os documentos
utilizados € 0 RAMT deverao constituir processo administrativo para ser submetido a Camara Técnica
Regional (CT) para andlise, cuja decisdo serd consignada em ata, e ao Comité de Decisdo Regional
(CDR) para aprovacao;

Art. 4° Apds aprovacdo, o processo deverd ser enviado para a Diretoria de Obtencdo de Terras
e Implantacao de Projetos de Assentamento- DT para registro;

Art. 5° As Planilhas de Precos Referenciais (PPR) que integrardo o RAMT devem conter aviso
informando que os dados servem apenas de referéncia e ndo se destinam a avaliar imoveis rurais;

Art. 6° O RAMT deverd ser atualizado, preferencialmente, uma vez por ano ou em
periodicidade menor, se forem identificadas alteragdes significativas no mercado de terras;

§ 1° Se a equipe técnica responsavel pela elaboragdo do RAMT constatar que ndo ocorreram
alteragoOes significativas de mercado na area de circunscri¢do da Superintendéncia Regional, a Camara
Técnica Regional podera ratificar o RAMT em vigéncia, revalidando-o por mais um ano, com as devidas
justificativas técnicas registradas em ata que sera submetida a analise da CT e aprovagao do CDR;

§ 2° Os documentos que subsidiarem a decisdo deverdo integrar o respectivo processo
administrativo que sera enviado a DT para registro;

§ 3° Ser4 admitida apenas uma revalidagdo do RAMT.



Art. 7°. As PPR devem ser identificadas na seguinte forma padronizada: PPR/SR(00)/sigla/N°
XX/AAAA/MRT Nome do Mercado Regional.

Art. 8°. As PPR atuais permanecem em vigor para todos seus efeitos.
Art. 9°. As novas PPRs deverdo ser elaboradas nas diretrizes desta norma.

Art. 10. O Moddulo V do Manual de Obtencdo de Terras sera publicado na integra no Boletim
de Servico da Autarquia.

Art. 11.Esta Norma de Execug¢do entra em vigor na data de sua publicacao.

Art. 12. Revogam-se as disposi¢des em contrario.

MARCELO AFONSO SILVA

Publicada no DOU de 15/10/2014, secao 1, pag 150.
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1 INTRODUGAO.

E competéncia regimental da Diretoria de Obtengdo de Terras e Implantacéo de
Projetos de Assentamento (DT) coordenar, regulamentar, orientar e supervisionar as
atividades de aquisicao, desapropriacao e incorporacao de terras ao patriménio do INCRA.

A Coordenacdo-Geral de Obtencédo de Terras (DTO) tem a competéncia de
coordenar, supervisionar e propor atos normativos, manuais e procedimentos técnicos
voltados a obtencéo de terras e elaboragao de estudos e analises do mercado de terras.
Subordinada a essa Coordenacédo, a Divisdao de Analise e Estudo do Mercado de Terras
(DTO-2) tem a responsabilidade de acompanhar e propor critérios para o aperfeicoamento
da elaboragdo das Planilhas de Precos Referenciais - PPR pelas Superintendéncias
Regionais.

Nas Superintendéncias Regionais — SR é atribuicdo das Divisbes de Obtencéo
promover a atualizacdo semestral das PPR, sendo competéncia das Camaras Técnicas a
sua elaboragédo. Ao Comité de Decisdo Regional - CDR cabe a sua aprovagao.

A Planilha de Precos Referenciais — PPR foi instituida no Incra como um
instrumento integrante de um conjunto maior de medidas, adotadas apdés a edi¢cao da
Medida Proviséria 1577 de 1997 (hoje MP 2183-56/2001) que introduziu uma forma de
avaliar iméveis rurais para incorporacdo ao programa de reforma agraria diferente da que
era até entdo praticada. Nesse contexto também foi criada a “Mesa Técnica”, hoje
denominada de Grupo Técnico de Vistoria e Avaliacdo, e foi elaborada a primeira
aproximacao do Manual de Obtencao de Terras, atualmente na sua terceira edicdo. Essas
medidas objetivavam a adog¢do de instrumentos de carater técnico nas tomadas de
decisbdes dos gestores, bem como subsidiar e qualificar a agdo dos técnicos na execugéo
dos procedimentos inerentes as atribuigbes da Autarquia.

De forma sintética a PPR, na forma como foi idealizada e como é elaborada até
hoje, procura relacionar atributos dos imodveis ao prec¢o da terra praticado em determinado
mercado de terras considerado homogéneo. Assim, a PPR - entendida como um
instrumento de diagndstico, estudo e analise - se configura como uma importante
ferramenta para o entendimento do comportamento dos mercados de terras e pode ser
utilizada para qualificar e aumentar o carater técnico na tomada de decisbes no processo
de obtengao, tanto na gestdo - no caso de seu uso como critério de definicdo de algcadas
decisorias - quanto na acao dos técnicos, como “balizador” no procedimento de avaliacdes
de imoveis.

Grande parte das Superintendéncias Regionais utiliza para sua elaboragdo uma
metodologia similar a do Médulo Il do Manual de Obtengao de Terras e Pericia Judicial -
avaliagao de imoveis rurais — utilizando pesquisa de pregos no mercado e um tratamento
estatistico similar ou igual a planilha de homogeneizagdo. Em geral sdo variagbes do
mesmo tema.



Atualmente adota-se somente a Nota Agronémica — NA' como indicador da
qualidade dos elementos correlacionada aos precgos, atributo este que pode ser entendido
como relevante em grande parte dos Mercados Regionais de Terras - MRT, porém
insuficiente para ser adotado como meétodo de caracterizacdo dos tipos de imoveis
paradigmas de uma determinada regido ou mercado.

Utiliza-se na PPR — em geral - a microrregidao geografica como limite territorial de
mercados para definicdo dos precos. A experiéncia dos técnicos das Superintendéncias
Regionais — SR demonstrou que essa nao é a opc¢ao ideal em muitas regides do pais,
tanto que algumas adotam outra delimitagao.

Este documento traz recomendag¢des minimas buscando orientar, aperfeigoar e
qualificar os procedimentos técnicos e operacionais para elaboracdo de uma referéncia de
precos, com base na analise e reconhecimento das experiéncias tidas como exitosas nas
SR e, obviamente, considerando os preceitos técnicos ditados pela engenharia de
avaliacdes. No entanto, € necessario ressaltar que a PPR é apenas uma referéncia e que
em casos especificos (de acordo com as caracteristicas particulares do imoével) as
avaliagdes administrativas realizadas pelos peritos do INCRA poderao conter o valor total
do imovel fora das margens da PPR. Nesses casos, o0 perito responsavel pela avaliagao
devera justificar tal fato e a decisdo sobre a aquisicdo ou ndo do imovel sera tomada de
acordo com as algadas decisorias do Incra estabelecidas em norma especifica.

Neste documento adota-se como pressuposto que uma PPR ndo deve ser
elaborada isoladamente, fora de um contexto que a explique e a justifique; ela é resultado
de uma agao ampla e deve fazer parte de um documento de anadlise e ndo deve ser
entendida como uma mera planilha. Por esse motivo, este documento trata da elaboragao
do Relatério de Analise de Mercados de Terras — RAMT, o qual, obviamente, deve
conter uma analise dos diferentes mercados observados na éarea de jurisdicdo da
Superintendéncia Regional e apresenta ao final, como produto dessa analise, a PPR.

2 REFERENCIAS LEGAIS

O conjunto de normas que regem as atividades de vistorias, avaliagdes e pericias,
bem como do exercicio legal da profissdo, adotadas como referencial normativo para o
RAMT sao:

Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993.

e Em seu Art. 12° exige que “O Laudo de Avaliacao seja subscrito por Engenheiro
Agrébnomo com registro de Anotagcdo de Responsabilidade Técnica — ART,
respondendo o subscritor, civil, penal e administrativamente, pela superavaliagao
comprovada ou fraude na identificacdo das informacgdes”.

1 Nota Agronémica — NA: indice composto dos fatores Capacidade de Uso das Terras, localizagdo e
acesso do imovel.



Lei Complementar n° 76 de 06 de julho de 1993.

e Em seu Art. 5° exige que “A peticao inicial, além dos requisitos previstos no Codigo
de Processo Civil, contera a oferta do preco e sera instruida com os seguintes
documentos: | - decreto declaratério de interesse social para fins de reforma agraria;
(...) IV - laudo de vistoria e avaliagao”.

Decreto n° 1171 de 22 de junho de 1994.

e Aprova o Cédigo de Etica Profissional do Servidor Publico Civil do Poder Executivo
Federal.

Norma Técnica ABNT NBR 14653-1:2001.

e Define os procedimentos gerais, fixa diretrizes para avaliagdo de bens e apresenta
diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profissional.

Norma Técnica ABNT NBR 14653-3:2004.

e Detalha diretrizes e padrbes especificos de procedimentos para a avaliagdo de
imoveis rurais.

Lei n° 10550, de 13 de novembro de 2002.

e Institui a Carreira de Perito Federal Agrario - PFA, composto por Engenheiros
Agrénomos do INCRA. Define como atribuicbes dos Peritos a fiscalizagado agraria
(cumprimento da funcao social da propriedade) e, mais especificamente, a vistoria,
avaliagcao e pericia de imoveis rurais. Os imdveis improdutivos e considerados de
interesse para assentamentos de trabalhadores rurais através dos Laudos de
Fiscalizagdo Agrondmica (LAF) precisam ser avaliados para sua justa indenizagao
(Art. 184 da Constituicao Federal /88 e Lei 8629/93). Os imdveis produtivos
poderao ser obtidos por meio de aquisi¢ao (Decreto 433/92).

Manual de Obtencéao de Terras e Pericia Judicial do Incra (2006).

e Estabelece os procedimentos técnicos adotados pela Autarquia nas vistorias de
fiscalizacdo e de avaliagdo, visando a plena aferigdo do cumprimento da funcao
social. Determina que as Superintendéncias Regionais devem manter banco de
dados atualizado com informacdes de negdcios realizados, ofertas e opinides sobre
imoveis rurais nas regioes de interesse, formando um conjunto de elementos, o qual
sera um dos parametros utilizados para a confec¢gdo da PPR. O Manual determina,
ainda, que o Laudo de Vistoria e Avaliacao - LVA deve ser referendado pelo Grupo
Técnico de Vistoria e Avaliagédo, que fara a conferéncia dos valores consignados no
laudo e de sua compatibilidade com a PPR da regido de influéncia sobre o imével
avaliando.

Regimento Interno do INCRA aprovado pela Portaria MDA n° 20/2009.

e Atribui competéncia a Divisdo de Analise e Estudo do Mercado de Terras para
acompanhar e propor critérios para o aperfeicoamento da elaboracédo das PPR e as
Divisdes de Obtencdo das SR atualizar semestralmente a PPR; coletar e manter



atualizados os dados referentes aos negocios realizados no mercado de imoveis
rurais; e acompanhar a evolugdo do mercado regional de terras e analisar sua
dinamica.

As PPR sao utilizadas como parametro para descentralizacido das decisbes no

ambito do Incra e, ainda, como referéncia para a regularizagao fundiaria e para a titulagao
de lotes em Projetos de Assentamento, conforme seguintes dispositivos:

Lei n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993.

Estabelece que o valor da alienagao de parcelas de projeto de assentamento, na
hipotese do beneficiario optar pelo titulo de dominio, sera definido com base no
valor minimo estabelecido em planilha referencial de pregos, sobre o qual poderao
incidir redutores, rebates ou bénus de adimpléncia, estabelecidos em regulamento
(Art. 18, § 5° redacéo dada pela Lei n® 13.001, de 20 de junho de 2014.)

Instru¢cao Normativa/INCRA/N° 62 de 21 de junho de 2010.

Estabelece diretrizes para descentralizagdo das decisdes e fixa as algadas
decisérias dos 6rgaos colegiados. Determina a constituicdo de uma Camara Técnica
e Grupos Técnicos de Vistoria e Avaliagdo em cada Superintendéncia Regional,
com atribuicdo de promover discussao técnica das vistorias e avaliacdes de imdveis
rurais de interesse do Incra e de elaborar e atualizar a PPR, por microrregido, a ser
submetida a aprovagcdo do Comité de Decisdo Regional — CDR. A Instrugéo
Normativa atribui a esse colegiado a competéncia para:

a) Aprovar os atos pertinentes a desapropriacao por interesse social para fins de
reforma agraria até o valor total do imével - VTI maximo fixado na PPR,
respeitado o campo de arbitrio da avaliacido administrativa;

b) Aprovar os atos pertinentes a aquisigdo por compra e venda, na forma
estabelecida pelo Decreto n° 433, de 24 de janeiro de 1992, cujo valor total do
imovel seja igual ao médio do campo de arbitrio da avaliagdo administrativa, ndo
superior ao valor total do imovel — VTl maximo da PPR;

c) Aprovar os atos pertinentes a desapropriagao por interesse social para fins de
desintrusdo de ocupantes nao quilombolas inseridos em perimetro do territorio
quilombola para imével rural acima de quatro médulos fiscais até o valor total do
imével rural — VTI médio da avaliagdo administrativa, limitado ao valor maximo
da PPR;

d) Aprovar as transacdes judiciais, decorrentes de agbes de desapropriagdo por
interesse social para fins de desintrusao de ocupantes n&do quilombolas, visando
a eliminacao de pendéncias e celebracdo de acordos até o limite superior do
campo de arbitrio da avaliacdo administrativa, limitado ao valor maximo da PPR.



Lei n°® 11.952, de 25 de junho de 2009.

Dispbe sobre a regularizagdo fundiaria das ocupagdes incidentes em terras
situadas em areas da Unido, no ambito da Amazénia Legal, determina que a
avaliacdo dos imdveis tenha como base o valor minimo estabelecido em planilha
referencial de precos. A Portaria N° 1/2010 da Secretaria Executiva Adjunta
Extraordinaria de Regularizagcao Fundiaria na Amazénia Legal estabelece que
0s precos unitarios basicos de terras para 0s municipios/regides, serao
estabelecidos pela planilha referencial de pregcos de terras vigente no Incra,
representados pelos valores minimos de mercado da terra nua por hectare.

Norma de Execu¢ao/INCRA/DT/N° 95 de 27 de agosto de 2010.

Estabelece procedimentos administrativos e técnicos nas acdes de obtencido de
terras para assentamento de trabalhadores rurais, determina que o Laudo de
Vistoria e Avaliagdo seja “... elaborado nos termos do Moédulo Il do Manual de
Obtencao de Terras e Pericia Judicial, para a determinagao técnica do valor de
mercado do imével rural...”, com a devida Anotagao de Responsabilidade Técnica —
ART, junto ao CREA.

Instru¢ao Normativa/INCRA/N° 80 de 26 de maio de 2014.

Fixa os procedimentos para legitimagédo de posses em areas de até 100 (cem)
hectares, localizadas em terras publicas rurais da Unido ou do INCRA, adquiridas,
desapropriadas ou arrecadadas, fora da Amazonia Legal. Estabelece que o valor da
alienacao do imovel objeto de regularizagédo fundiaria sera calculado com base no
valor minimo da terra nua atual por hectare (VTN/ha), estabelecido nas Planilhas
Referenciais de Pregcos de Terras (PPR) das Superintendéncias Regionais do
INCRA.

3 OBJETIVO

Este mddulo tem por objetivo definir diretrizes para a elaboracdo do Relatério de

Analise de Mercados de Terras — RAMT, buscando a qualificagdo desse instrumento de
diagnoéstico, estudo e anélise dos mercados de terra. E constituido das seguintes partes:
definicio da metodologia e atividades basicas (item 4) e requisitos basicos para
apresentacao do RAMT (item 5).

4 METODOLOGIA

A elaboragdo Relatorio de Andlise de Mercados de Terras — RAMT deve

compreender as seguintes etapas:



o Etapa I: Delimitagdo dos Mercados Regionais de Terras - MRT preferencial-
mente por meio de analise de agrupamento (cluster analysis) com o objetivo de divi-
dir as areas de abrangéncia de cada SR em Zonas Homogéneas que correspondem
aos Mercados Regionais de Terras;

o Etapa Il: Levantamento de dados e informacgdes disponiveis na SR sobre
cada MRT (banco de dados a ser formado com os elementos das avaliagdes, ainda
considerados validos). Pesquisa bibliografica sobre os MRT. Elaboracao, pela Cama-
ra Técnica, de lista preliminar de tipologias de uso conhecidas em cada MRT, as
quais serao confirmadas apds as pesquisas de mercado;

o Etapa lll: Pesquisas de mercado nos MRT;

o Etapa IV: Definigdo das tipologias de uso de imoveis para cada MRT e das
tipologias de mercado definido e de mercado consolidado;

o Etapa V: Célculo do valor médio e do campo de arbitrio para a amostra ge-
ral de elementos do MRT e para as tipologias de uso com mercado definido e com
mercado consolidado;

o Etapa VI: Analise dos indicadores do comportamento de mercado;

o Etapa VII: Elaboracdo do Relatério de Analise do Mercado de Terras -
RAMT e da Planilha de Precos Referenciais - PPR. Constituicdo do processo admi-
nistrativo contendo as fichas de pesquisa, as planilhas de tratamento de dados, todos
os documentos utilizados e o RAMT.

o Etapa VIII: Andlise pela Camara Técnica e encaminhamento para o Comité
de Decisédo Regional — CDR para deliberagédo.

o Etapa IX: Encaminhamento do processo Diretoria de Obtencao de Terras e
Implantagédo de Projetos de Assentamento- DT para registro.

4.1 Generalidades

Parte-se da premissa de que em um dado Mercado Regional de Terras — MRT os
imoveis transacionados ou em oferta podem ser classificados por segmentos de tipos de
uso (ou tipologia de uso).

Para os trabalhos de diagndstico, estudo e analise, adota-se o conceito de Mercado
Regional de Terras como uma area ou regiao na qual incidem fatores semelhantes de
formacao dos precos de mercado e onde se observa dindmica e caracteristicas
semelhantes nas transagoes de iméveis rurais. Assim, o MRT pode ser entendido como
uma Zona Homogénea — ZH de caracteristicas e atributos sécio-geoeconémicos que
exercem influéncia na definigdo do preco da terra.

Entende-se “tipologia de uso de imdével” como determinado tipo de destinagao
econdmica adotada em um dado segmento de iméveis do MRT, classificado conforme
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uma sequéncia de niveis categoricos: 1) o uso do solo predominante nos imoveis; 2)
caracteristicas do sistema produtivo em que o imével esta inserido ou condicionantes
edafoclimaticas; e 3) localizagao.

4.2 Delimitagdo dos Mercados Regionais de Terras

Para a delimitagcdo do MRT (abrangéncia geografica) recomenda-se a utilizagdo da
ferramenta estatistica denominada analise de agrupamento (analise “cluster”) adaptada ao
contexto de zonas homogéneas para definicdo do preco de terras, conforme detalhamento
no Anexo A. Os técnicos das Superintendéncias Regionais - SR tém a liberdade de adotar
meétodo quantitativo, estatistico ou econométrico que julgar mais conveniente, desde que
tecnicamente justificado.

A modificacdo da delimitagdo dos mercados regionais sera necessaria sempre que
ocorrerem alteragdes importantes nas variaveis utilizadas na analise de agrupamentos. Por
exemplo, se foram utilizados dados do Censo Agropecuario, quando houver nova pesquisa
censitaria e divulgagcao de seus dados, recomenda-se uma atualizagao da abrangéncia dos
mercados.

4.3 Determinagdo das tipologias de uso de imoveis

Para a classificagcdo das tipologias de uso, os técnicos poderdo adotar termos e
denominagdes regionais, terminologias ja utilizadas por 6rgdos de pesquisa ou qualquer
outra conhecida e adequada, desde que citada a fonte.

Devem ser observados trés niveis categoricos (exemplos nas TABELAS 1 e 2):

Em 1° nivel — o uso do solo predominante nos imoéveis em qualquer das suas
denominacgdes regionais. Ex:

e Agricultura (terra agricola, lavoura);

e Pecudria;

e Vegetacao nativa (floresta, mata, caatinga, cerrado);
e Exploragao mista (diversas combinagdes possiveis)

Em 2° nivel — caracteristicas do sistema produtivo em que o imovel esta inserido
e/ou condicionantes edafoclimaticas. Ex:

e Agricultura (terra agricola) de baixa produtividade,

e Agricultura (terra agricola) com caju em solo de areia quartzosa.
e Pecuaria com pastagem de alto suporte

e Pecuaria com pastagem de baixo suporte;

e Vegetacdo nativa (mata)
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e Exploragdo mista (cana-de-agucar + coco + pecuaria)
e Exploracdo mista (café + pecuaria)

Em 3° nivel - localizacdo dentro do MRT. Pode ser municipio ou regiao.

e Agricultura (terra agricola) de baixa produtividade — Maraba;

Agricultura (terra agricola) com caju em solo de areia quartzosa — faixa
litoranea.

Pecuaria com pastagem de baixo suporte — interior regiao do Vale;

Pecuaria com pastagem de alto suporte — Goiatuba;

Vegetacgao nativa (mata) — Alta Floresta

Exploragado mista (cana-de-agucar + coco + pecuaria) — litoral norte.
Exploragao mista (café + pecuaria) — Codé

Para a classificagdo em 2° nivel entendem-se como “sistemas produtivos” os
diferentes arranjos possiveis dos recursos disponiveis para se obter diferentes
producdes. Em outras palavras, trata-se da conjugagao das seguintes variaveis: forma de
exploracado do imovel + nivel tecnolégico adotado + condi¢des edafoclimaticas.

No enquadramento do 2° nivel devem ser consideradas as caracteristicas
relevantes dos sistemas produtivos ou edafoclimaticas, tomando por base a experiéncia e
conhecimento regional da equipe técnica, buscando, dessa maneira, obter uma
classificagao representativa dos tipos de iméveis que estao sendo negociados ou ofertados
no mercado.

As nomenclaturas adotadas devem ser representativas dos tipos de usos dos
iméveis no mercado em analise, e consequentemente, traduzir as caracteristicas
relevantes na definicdo do valor das terras rurais.

Uma observagao importante: admite-se na determinagao das tipologias de uso sua
classificagdo sem o 2° nivel categdérico (nivel categorico incompleto) quando este nao
apresentar caracteristicas produtivas/edafoclimaticas relevantes na definigdo do prego no
respectivo MRT, como exemplo: um dado imével em Mata ou com sua Area produtiva
Desmatada..

TABELA 1 — Exemplo de niveis categéricos completos.

NIVEIS CATEGORICOS
1° NIVEL 2° NIVEL 3° NIVEL
Pecuaria com pastagem formada de baixo suporte interior - regi&o do Vale
Pecuaria com pastagem formada de alto suporte Goiatuba
Exploracdo mista cana-de-aglcar + coco + pecuaria litoral norte
Agricultura (terra agricola) com caju em solo de areia quartzosa faixa litor&nea
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TABELA 2 — Exemplo de niveis categéricos incompletos.

NIVEIS CATEGORICOS
1° NIVEL 2° NIVEL 3° NIVEL
Floresta Porto Velho
Area desmatada Unai
Seringal? Labrea
Caatinga Bom Jesus

O RAMT devera listar e descrever todas as tipologias de uso identificadas nos

diversos MRTs, a média de prego de cada uma e a porcentagem relativa de cada tipologia
em relagdo ao numero total de elementos amostrais, com a segregacao entre negdcios
realizados — NR, ofertas — OF e opinides fundamentadas — OPF (TABELA 3).

Recomenda-se que as Camaras Técnicas das SRs elaborem uma lista das
tipologias de uso conhecidas, que serdo confirmadas nas pesquisas de mercado.

Posteriormente, as denominagdes das tipologias observadas em campo deverdo ser
validadas pela mesma instancia, tornando-se um padrao da Superintendéncia Regional.

Nas pesquisas de mercado realizadas para as avaliacbes de imdveis para fins de
desapropriagao e aquisi¢cao, os elementos pesquisados devem ser classificados de acordo
com a tipologia de uso. Desse modo, esses dados poderao ser utilizados na elaboragédo do

RAMT e da PPR.

2 Exemplo da PPR da SR14/Acre
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TABELA 3 — Exemplo de lista de tipologias identificadas nos MRTs

MRT (nome do MRT)
TIPOLOGIA TIPO DE ELEMENTO NUM. DE ELEMENTOS % ELEMENTOS (*)

NR

1 .(nome.da OF
tipologia)

OPF

NR

2 .(nome.da OF
tipologia)

OPF

NR

3 .(nome.da OF
tipologia)

OPF

NR

n .(nome. da OF
tipologia)

OPF

NR

TOTAL DO MRT OF

OPF

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

4.4 Mercado definido e mercado consolidado

A partir da lista com todas as tipologias encontradas no MRT sera realizado
saneamento (detalhado no item 4.7) para caracterizar se as tipologias representam
mercados definidos ou nao.

A Planilha de Precos Referenciais — PPR de cada MRT sera composta pelas
tipologias com mercado definido, suas médias e campos de arbitrio, bem como a média e
o0 campo de arbitrio gerais do MRT. No calculo da média geral e do campo de arbitrio do
MRT serao utilizados os valores de todas as tipologias. As tipologias sem mercado definido
irdo compor o RAMT, integrardo o calculo da média geral, porém n&o serao listadas na
PPR. Estas tipologias poderédo definir e consolidar mercados futuramente, quando entao
sera calculada a média e o campo de arbitrio especifico.

Sera considerado que uma determinada tipologia caracteriza um “mercado
definido” quando apresentar pelo menos trés elementos validos (efetivamente utilizados
apo6s o saneamento) (n = 3) no primeiro nivel categdrico. Os niveis categodricos
subsequentes, se existirem, também serdo estabelecidos se as amostras apresentarem
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pelo menos trés elementos validos (n = 3) em cada um deles. E importante salientar que
quanto maior o numero de amostras, melhor a caracterizacado do nivel categérico.

Se uma tipologia de uso em dado MRT se mantiver como “mercado definido” por, no
minimo, trés analises consecutivas, passara a ser definida como tipologia de uso de imével
com “mercado consolidado”.

A exclusdo da caracterizacdo de mercado consolidado ou definido obedecera aos
mesmos critérios.

4.5 Pesquisa de mercado nos Mercados Regionais de Terras

Deve ser planejada, levando em consideragdo: as caracteristicas do MRT,;
disponibilidade de recursos para o levantamento de dados amostrais; informacdes e
pesquisas anteriores (PPR/INCRA, laudos de avaliagédo, pesquisas de outras entidades e
empresas); mapas tematicos; outros instrumentos que possam contribuir para se obter a
melhor convicgéo possivel quanto as caracteristicas e a dindmica do MRT estudado.

Para composi¢cdo da amostra de dados sera admitido o uso de elementos relativos a
negociacoes efetivamente realizadas — NR, a ofertas de imoveis — OF e a opinides
fundamentadas por calculo de rendimentos — OPF.

Em primeiro lugar, serdo obtidos os dados relativos as tipologias em oferta ou que
foram efetivamente negociadas (ANEXO B). Com isto ter-se-a um banco de dados
composto pelas fichas de NR e OF das tipologias amostradas.

A coleta de opinides fundamentadas por calculo de rendimentos (OPFs) sobre valor
de mercado de tipologias de um dado MRT segue metodologia prépria, com coleta em
fichas de informagdes especificas (ANEXO C).

Os modelos de fichas de pesquisas poderao ser adaptados pela Camara Técnica
Regional, observadas suas particularidades regionais.

Como se observa nos modelos de ficha, nas pesquisas devem ser coletados dados
e informacdes que permitam obter a estimativa do quadro de benfeitorias para desta forma
melhor enquadrar cada elemento em seu paradigma.

Para composicdo da amostra de cada MRT, deverao ser utilizados primeiramente os
elementos das pesquisas de mercado utilizados nas avaliacbes administrativas para
obtencdo que comporao banco de dados para elaboracdo de PPR. Complementarmente,
serao realizadas diligéncias para coleta de elementos amostrais.

Importante atentar que fica a cargo da equipe técnica responsavel pelo RAMT
avaliar e definir a contemporaneidade dos elementos que comporao a amostra, até o limite
de trés anos, levando em consideracdo: a disponibilidade de elementos amostrais e a
dinamica do MRT.

Assim, recomenda-se adotar elementos mais atuais quanto mais dinamico se
verificar o MRT. Nesse contexto, entende-se como MRT dindmico aquele em que se
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observa uma grande variagdo de pregcos de um periodo para o outro associado a um
grande numero de transagdes.

4.5.1 Metodologia de opinides fundamentadas por calculo de rendimentos (OPFs):

Este procedimento sera adotado para prover precificagdo de terras nas seguintes
situacoes:

o Quando em um determinado MRT ndo se dispuser de dados atuais
(negociados no maximo ha um ano);

o Quando s6 houver ofertas (especulagédo sem concretizagdo de negocios);

o Quando houver um tipo importante de tipologia (por exemplo: de area

significativa) do qual ndo se p6de obter no momento da pesquisa, nenhum tipo de
informacao de mercado;

. Quando for necessario melhorar a fundamentagdo da precificacdo de uma
tipologia aumentado o n° de amostras que a compde (diminuir coeficiente de
variacado, melhorar saneamento), agregando os dados das OPFs aos NR e OF;

O procedimento tem embasamento no Método de Avaliagao pela Capitalizacdo da
Renda, usado para avaliar imoveis rurais, em geral quando ndo é possivel aplicar o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, mais utilizado.

O procedimento assemelha-se ao Método da Avaliacdo pela Capitalizagcdo da
Renda, porque assume que o pre¢co de uma propriedade rural esta relacionado com a
renda liquida que ela é capaz de produzir capitalizada (LIMA, 2005)3, ou seja:

VI=(RL/i)x100

Onde:

VI = Valor do Imdével;

RL = Renda Liquida do Imével = (Renda Bruta — Despesas operacionais);
i = taxa de capitalizagdo (em geral em percentual ao ano).

Porém, nao se trata exatamente daquele método de avaliagdo porque os valores da
Renda Bruta, Despesas Operacionais e, consequente, Renda Liquida, bem como a taxa de
capitalizagao muito provavelmente ndo advirdo das planilhas de custos e receitas do
avaliando, mas seréo estimados conforme opinido local sobre o valor da renda liquida da
tipologia de exploragdao do imdvel, ou de seus componentes (receitas e despesas). Além
disso, a diferenga também reside no fato de que esta OPF se juntara a outras OPFs ou
outros dados de mercado (NR e OF) para constituir a valoragao da tipologia, e ndo apenas
para realizar a avaliagdo de um unico imovel rural.

3 LIMA, M.R. de C. — Avalia¢ao de Propriedades Rurais — Manual Basico. LEUD, SP. 2005.
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Portanto, a ficha de coleta de opinido devera descrever a tipologia em seus custos
operacionais, incluindo o valor das benfeitorias necessarias para a atividade, o valor dos
rendimentos brutos da atividade levando em consideragdo a influéncia dos aspectos
particulares da tipologia pesquisada. Dados como: percentual de area exploravel,
percentual de area formada em pasto, percentual de &area agricultavel, estrutura de
producdo (adequacao, conservacéo e funcionalidade das benfeitorias existentes), estado
sanitario das pastagens, culturas e animais produzidos, localizagado e acesso, submetidos
a opinido dos agentes do mercado regional de terras, especialmente profissionais da area
de projetos, fundamentarao os rendimentos que comporéao o valor do imoével. (ANEXO C1).

Como a opiniao constitui uma informagao complementar sera limitada a 30% do total
de amostras para tipologias de mercado definido e 30% para a amostra geral do MRT
(neste caso servindo para incluir tipologias que ndo estdo em negoécio no momento da
pesquisa, mas sao importantes atividades na regido). Isto implica em que s6 se podera
coletar a opinido em casos onde se tenha pelo menos trés outros elementos validos de
mercado para uma dada tipologia, ou que se tenha pelo menos trés elementos validos na
lista geral do MRT. Na TABELA 4 encontra-se um exemplo de calculo de valor de opinido
fundamentada por calculo de rendimentos.

Por fim, quanto as opinides, as informagbes das partes envolvidas devem ser
confrontadas, de forma a conferir mais confiabilidade aos dados coletados*.

Nas fichas, independentemente do tipo de transacéo, devera constar o maximo de
informacdes dos elementos relativas as caracteristicas do sistema produtivo, as condi¢coes
edafoclimaticas e ao tipo de uso adotado para o solo.

Para as ofertas recomenda-se aplicar um fator elasticidade, o qual representa o
percentual da diferenca entre o provavel valor real de venda e aquele estabelecido pelo
vendedor no inicio da negociagao, de acordo com 0s usos e costumes da regido.

4 Norma Técnica NBR 14.653-3 da ABNT.
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TABELA 4 — Exemplo de calculo de valor de imével por fundamentagao da opiniao.

IDENTIFICAGAO
Nome do Imével: | Faz. Ficticia 1 Area do Imé- 963,1681 hectares
vel:
Municipio: Séo Jodo Regido: Chapadéo.
Tipologia de uso: | Misto (Lavoura e Pecuaria)
Relevo Solos % Area (ha) Uso
Plano LVA 30,0 288,9504 Lavoura temporéria (soja)
Suave Ondulado LA fase arenosa 30,0 288,9504 Pastagem baixo suporte (Andropogon)
Plano Glei pouco hu- 12,5 120,3960 Area de Preservagao Permanente - APP
mico (Mata Ciliar)
Suave Ondulado Cambissolos 20,0 192,6336 Reserva Legal - RL (Cerrado)
Forte Ondulado Litélicos 50 48,1584 Inaproveitavel (Cerrado)
Plano rios, represas 2,0 19,2634 Inaproveitavel (Agua)
Plano LA fase arenosa 0,5 4,8158 Construgdes e estradas
TOTAIS 100,0 963,1681
RENDA LiQUIDA DA PRODUGAO
- Rendi-
; Atividade e - Rendimento liquido o Valor Total
Area | itemade | Produtividade | Froduséo (%) mento | Valor unitario | oo 4- | iquida
(ha) < Total . liquido (R$)
Produgéo (receita - despesa) Total (R$)
45,00 / saca de
288,95 | Lavouratem- | o 100:00kg/ha |40 000 5 . 6.891,47 60 kg.
o . ou 53 sacas de 45% (Sacas o 310.116,15
04 poraria (soja) 7Kg (prego historico
60kg de 60kg) o
da regiéo)
Lotag&o: 0,5
ua’ha/ano
Ganho Peso Dia-
rio Médio: .
soggs | PecUBiaEx- | 0800kg | oo | 48-26=22@hal 6(%@552 88'0001 (% Boi
0"1 tensivade En- | 0,5x0,8 x 365 = ' @’ ano boigor- | (pre go historico 55.900,24
gorda 146 kgPv ha/ano 45,8% dg) P da? regiéo)
= 9,73 @/hal ano g
x50% rend de
carcaca =4,8@
/ha/ano
oTr0 366.016,39
CONSTRUGOES
Construgdes Custo de Reprodu- | Funcionalidade (¥} | Conservagao Custo de reedigio R($)
géo (R§) ()
Galpao para maquinas 12.000,00 1 0,8 9.600,00
Casa sede 90.000,00 1 0,8 72.000,00
Casa de funcionario1 78.000,00 1 0,8 62.400,00
Casa de funcionario2 75.000,00 08 0,8 48.000,00
Curral 105.000,00 1 0,8 84.000,00
Cercas 40.000,00 1 0,8 32.000,00
Estradas 48.158,00 1 0,8 38.526,40
Total 448.158,00 346.526,40

(*) de acordo com o Médulo Ill do Manual de Obtengao de Terras e Pericia Judicial
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continuagdo da TABELA 4.

VALOR DO IMOVEL (R$)

Rendimento das produgdes (577,9 ha — 582,35 R$/ha) 366.016,39
V imével = Renda Liquida / taxa de capitalizagéo (7 %*) x 100 = 4.800.231,29
Benfeitorias ndo reprodutivas que ndo compuseram a Renda Liquida (Casa-Sede) 72.000,00
Terras Produtivas (**) (577,9 ha — 69,88 R$/ha) 40.384,81
Terras para Reserva Legal 192,6336ha x (35% do valor das Terras Produtivas) = 24,46 R$/ha) 4.711,82
Terras inaproveitaveis + APPS = (13% do valor das terras prod.) = 9,08 R$/h& x 231,5664ha 2.084,10
TOTAL 4.919.412,02
TOTAL/ ha 5.107,53

(*) Taxa observada em imdveis semelhantes no mercado local (Relagéo entre Renda Liquida e Valor Total do Imével)
(**) representa o custo de oportunidade da terra nua aplicagdo de 12% AA sobre a area do Rendimento das produgdes.

Taxa de capitalizagéo da renda do local do imével (%) | 7,00

4.6 Visita aos imoveis ofertados ou transacionados

Os elementos obtidos na pesquisa de mercado imobiliario da regido (NR ou OF),
poderao ser visitados, quando possivel, para qualificacdo das informacdes necessarias a
classificagao da tipologia de uso. Essa visita ao imével, ndo obrigatoria, difere da vistoria
para levantamento de dados e informacdes (MODULO Il do Manual de Obtencéo de Terras
e Pericia Judicial), e se caracteriza por um deslocamento até o imoével de modo a
enquadrar sua tipologia de uso ou confirmar informag¢des dos agentes de mercado e
relaciona-las a um valor. Nestes casos, sem a necessidade de comunicacdo formal ao
proprietario conforme trata o artigo 2°, § 2°, da Lei n°® 8.629/1993.

O simples caminhamento em trechos externos ao perimetro do imovel ja é suficiente
para confirmacado dessas informagdes. Pode-se utilizar, complementarmente a visita das
amostras, outras fontes de informagdes tais como: i) imagens de satélites e cartas raster,
para gerar mapas de localizagdo, de uso, de declividade e de solos e mesmo inferir
tipologias de usos; ii) informagdes sobre imdveis rurais em oferta, disponiveis em
enderegos eletrénicos na rede mundial de computadores (internet); iii) outros meios e/ou
fontes julgados necessarios.

Todas as informagdes obtidas serdo consignadas nas Fichas de Pesquisa (ANEXO
B). A equipe técnica responsavel podera acrescentar outras informagdes que considerar
relevantes para a formar convicgao sobre a estrutura e dindmica do mercado.

Para cada imdvel devera ser apresentada uma referéncia minima de localizacéo e
acesso, com base em dados do informante.

4.7 Calculo do valor médio e do campo de arbitrio

Para cada MRT devem ser calculados o valor médio (VTI/ha) e o campo de arbitrio
para a amostra geral. Quando as tipologias apresentarem numero suficiente para
caracterizar mercado definido ou consolidado, também serdo calculados valor médio e
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campo de arbitrio para cada uma delas.

O valor médio geral do MRT e das tipologias com mercado definido/consolidado em
cada nivel categédrico sera calculado usando o saneamento das amostras pelo desvio
padrao (vide modelo de PPR no ANEXO D). O saneamento se dara pelo método da média
+ um desvio padrdo. Os elementos com valores acima do limite superior (média mais um
desvio padrao), e abaixo do limite inferior (média menos um desvio padrdo) serao
expurgadas da composigcao amostral. Novos saneamentos deverao ser realizados, tantos
quanto forem necessarios, até que o coeficiente de variagao seja < 30%.

CV% = desvio padrao / média x 100.

O campo de arbitrio terd uma amplitude de 30% em torno da média geral do MRT
quanto para a de cada tipologia de mercado definido/consolidado. Sera utilizado como
limite de algada de decisao pelo Conselho Diretor — CD ou Comité de Decisdo Regional -
CDR, de acordo com a Instrugdo Normativa especifica, calculado da seguinte forma:

Limite Inferior = Média x 0,85

Limite Superior = Média x 1,15
As equipes responsaveis pelas pesquisas poderdo utilizar outras ferramentas

estatisticas, desde que justificadas tecnicamente.

4.8 Analise dos indicadores do comportamento de mercado

Cada MRT analisado devera conter dados e informagdes que permitam calcular
indicadores de comportamento de mercado, como:

4.8.1 Liquidez

a) Numero de negodcios realizados — NR por periodo® para todo o mercado;
numero e porcentagem por tipologia de uso em relagdo ao numero total de elementos do
MRT;

b) Velocidade de venda (VV) por tipologia de uso e por MRT - numero de
imodveis transacionados por periodo de tempo;

c) Média de meses para realizagado de venda por tipologia de uso e por MRT -
média de tempo transcorrido entre o inicio da divulgagcdo da oferta até a efetivagdo da
transacéo;

5 O periodo é definido em normativo interno.
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d) Comparacéo da velocidade de venda (VV) entre MRT,;

e) Outros indicadores relevantes, desde que justificados.

4.8.2 Precos das terras

Andlise de série historica de pregcos do MRT (no minimo 5 anos) apoiada em dados
primarios (banco de dados do INCRA) e dados secundarios (6rgaos oficiais de pesquisa e
planejamento e empresas de consultoria). A série historica de pregos das terras sera
elaborada para o MRT como um todo. Os valores antigos deverdo ser corrigidos por
indices adequados para que sejam comparaveis aos valores presentes, podera ser
utilizado o indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna (IGP-DI) da Fundacdo Getulio
Vargas — FGV.

Nesse tema cabe uma observagao: ha quem confunda a atualizagcdo monetaria do
valor pago em épocas passadas com a valorizagado do precgo da terra. A corregao do valor
monetario por qualquer indice tem por objetivo trazer a valor presente um montante pago
no passado, o que ndo significa que aquela terra tem esse valor (o corrigido) hoje.®

O RAMT devera conter a média geral de precos de terras da Area de Abrangéncia
da SR (AASR). A titulo de sugestdo para o calculo da média geral da AASR, serao
utiizadas as médias de cada MRT contidos numa dada AASR, ponderadas pela
respectivas proporcdes de abrangéncia (areas) deste MRT em relagdo a abrangéncia
(area) total da AASR, conforme a formula:

Média AASR = )" (Média do MRT i x Fator i)
Onde:
n = n° de MRT da AASR.

Fator i = Area do MRT / AASR

4.8.3 Perfil de compradores e vendedores

Visando a qualificar a analise do mercado, o RAMT deve conter uma breve analise
sobre o perfil dos compradores e vendedores contendo as seguintes informacdes: origem
geografica (municipio; regido; do Estado; de fora do Estado; de outras regides — N, NO, S,
NE, CO; estrangeiros); atividade econbmica (grupo de interesses); setor da cadeia
produtiva (grupo de interesses); pessoa fisica ou juridica.

6 - Por exemplo: o valor médio do imével na Bahia em 1998 era de R$ 327,73 / ha. Esse valor corrigido para fevereiro
de 2012 é de R$ 1.042,19, enquanto que o valor em 2010, também corrigido para a mesma data, é de R$ 1.436,28.
Significa dizer que o prego da terra nesse Estado aumentou 38% de 1998 a 2010. Se o cdlculo de variagdo fosse feito
pelo valor nominal (sem a corre¢do), o resultado seria 294%, acarretando uma andlise equivocada. (Fonte: DTO 2 -
Banco de dados de iméveis avaliados pelo INCRA.)
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5 ROTEIRO DO RELATORIO DE ANALISE DE MERCADOS DE TERRAS

O RAMT - instrumento de diagndstico, estudo e analise do mercado - devera
explicitar a dinamica de cada mercado e de cada tipologia de uso encontrada nos
diferentes mercados. Deve ser apresentado conforme o roteiro a seguir.

51 Capa

Devera conter nome da SR e da Unidade da Federacao; titulo do relatério com o
nome do(s) MRT; data de aprovacdo em reunidao da Camara Técnica; data de aprovagao
em reunidao do Comité de Decisdo Regional — CDR. O RAMT podera abranger um ou mais
mercados.

5.2 Introducéo

Texto a critério da equipe responsavel pela elaboracéo.

5.3 Descrigdo e delimitagdo geografica dos Mercados Regionais de Terras —
MRT

Descrigcao da metodologia empregada para delimitagao espacial dos MRT da regiao
de abrangéncia da Superintendéncia Regional - SR e justificativas da escolha, observando
o item 4.2.

5.4 Analise dos Mercados Regionais de Terras — MRT

Cada MRT devera ser descrito com as seguintes informacgdes:

5.4.1 Nome do Mercado Regional de Terras

As equipes técnicas responsaveis pelas pesquisas apresentarao proposta de
denominacéo do mercado, o qual sera referendado pela Camara Técnica.

5.4.2 Abrangéncia geografica

Descricao das unidades geograficas que compdem o MRT (municipios, bacias
hidrograficas, estrutura fundiaria).

5.4.3 Histodrico da ocupagao dos Mercados Regionais de Terras — MRT
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Ciclos econbmicos; migragdes; politicas publicas; conflitos agrarios e outros
elementos relevantes ao processo de apropriagao da terra.

5.4.4 Recursos naturais

Descrever os recursos naturais renovaveis e nao renovaveis existentes que
influenciem nos pregos no MRT.

5.4.5 Areas legalmente protegidas

Informar a existéncia de areas indigenas, areas de comunidades tradicionais, faixas
de fronteira, locais de interesse cultural (sitios de interesse arqueoldgico, histérico,
recreativo, etc) e outras. Descrever a influéncia no comportamento de precos do MRT.

5.4.6 Infraestruturas

Descrever as infraestruturas existentes e planejadas que afetem os setores basicos
da economia (energia, rodovias, ferrovias e hidrovias). Considerar a influéncia no
comportamento de pregcos do MRT.

5.4.7 Principais atividades agropecuarias no MRT

Estatisticas econbmicas das principais atividades, localizagcdo e capacidades da
agroindustria; servigos de apoio; cidades pdlo e outras informacgdes relevantes.

5.4.8 Apresentacio e analise dos resultados
a) Listagem e descrigao das tipologias de uso observadas, conforme item 4.3 ;

b) Dados da pesquisa: numero de elementos encontrados para o MRT como um
todo e para cada tipologia de uso; porcentagem relativa de elementos na
tipologia em relacdo a amostra total de elementos do MRT; média de valores
para o MRT e por tipologia;

¢) Valor médio e campo de arbitrio para a amostra geral de elementos identificados
no MRT e separadamente para cada tipologia de uso de imével com mercado
definido e com mercado consolidado.

d) Comportamento do mercado, conforme item 4.8.

5.5 Planilha de Pregcos Referenciais — PPR

A PPR sera uma matriz que correlaciona o prec¢o da terra (VTl/ha), em unidade de
area, com as “n” tipologias de uso de imoveis, transacionados ou em oferta, observados
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em cada MRT. Cada uma dessas tipologias sera um paradigma para ser adotado como
referéncia - em conjunto com a média de precos, campo de arbitrio e demais indicadores e
informagbes que o RAMT devera conter - na tomada de decisbes operacionais e
administrativas.

As PPRs devem ser numeradas sequencialmente, com identificacdo da
Superintendéncia Regional e do ano de elaboracdo, no seguinte formato:
PPR/SRxx/SIGLA/N°xx/ANO - devendo ser consideradas todas as que foram elaboradas
pela SR até o momento - e estruturadas conforme ANEXO D. No ANEXO E encontra-se
um exemplo de enquadramento das avaliagdes numa Planilha de Precos Referenciais.

5.6 Equipe responsavel
Lista de nomes da equipe responsavel pela elaboracdo do RAMT.

5.7 Anexos ao Relatorio de Analise de Mercados de Terras — RAMT

a) Ordem de servico;

b) Fichas de pesquisa efetivamente utilizadas para a avaliagao;
c) Memodria de caélculo;

d) Mapas tematicos;

e) Ata da Camara Técnica,;

f) Ata do CDR

g) Outros documentos que a equipe entender necessarios.

6 ANEXOS

ANEXO A - Uso da analise de agrupamentos (cluster analysis) na definicdo dos mercados
de terra regionais — MRT.

ANEXO B - Ficha de pesquisa de negdcios realizados e ofertas.

ANEXO C - Ficha de coleta de opinido fundamentada .

ANEXO D — Modelo de Planilha de Pregos Referenciais - PPR

ANEXO F — Exemplo de uso da Planilha de Precos Referenciais — PPR (comparacao de

uma avaliagdo com a PPR).
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ANEXO A-USO DA ;f\NALISE DE AGRUPAMENTOS (CLUSTER
ANALYSIS) NA DEFINICAO DOS MERCADOS DE TERRA REGIONAIS -
MRT

1. Contextualizagao

Parte-se do pressuposto de se subdividir a area de abrangéncia de cada
Superintendéncia Regional (SR) em mercados especificos de terras a serem consideradas
Mercados Regionais de Terras — MRT, onde se observem caracteristicas e dinédmica
préprias nas transagdes de imoveis rurais.

Importante considerar que a analise do preco da terra e demais indicadores
relacionados ao mercado deve ocorrer em um espago homogéneo definido a partir de
variaveis especificas que possibilitem sua delimitacdo. Portanto, para delimitagcao espacial
dos diferentes mercados especificos em uma dada SR, se adotara inicialmente a area
compreendida pelos municipios’ com atributos similares, levando em consideracdo as
variaveis socioecondmicas importantes na determinagdo dos pregos de terras regionais.
Devem ser consideradas, portanto, variaveis relacionadas com a vocagao produtiva da
terra, com a gestdo econbmica/com os resultados da atividade agricola, ao nivel de
concentracao fundiaria e que mensurem o nivel tecnolégico das atividades agricolas locais
(Plata et al, 2005).

Nesse sentindo, a Analise de Agrupamentos (cluster analysis)® apresenta-se como
uma interessante ferramenta estatistica para trabalhar um grupo qualquer de elementos
amostrais (municipios, por exemplo) em fungéo de indicadores de interesse (prego e outros
indicadores da dindmica e das caracteristicas de mercado), relativizando um numero
definido de variaveis observaveis e mensuraveis nos mesmos (variaveis dos municipios
consideradas influentes no preco), em grupos de elementos os mais semelhantes
possiveis entre si (MRT).

Espera-se que os MRT, definidos através da Analise de Agrupamentos, apresentem
caracteristicas socioeconémicas internas homogéneas e, ao mesmo tempo, heterogéneas
com outras zonas, a fim de que as estimativas de pregos e demais indicadores de mercado
sejam representativos e eficientes. Assim, varidveis como, por exemplo, a proporgao em
area de uma determinada atividade (% de area de agricultura) que tém influéncia na
definicdo do preco em um dado mercado podem néo apresentar tanta relevancia em outro.

7Considera-se o municipio como unidade minima de subdivisdo regional.
8Definicdo de Andlise de Agrupamentos no topico 2 deste anexo.
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2. Delimitagao dos Mercados de Terras Regionais - MRT

Para delimitagao territorial dos diferentes Mercados Regionais de Terras — MRT na
area de abrangéncia de cada SR serdo adotados as areas dos grupos de municipios
definidos através da Analise de Agrupamentos.

Plata et al, 2005 definem a Analise de Agrupamentos da seguinte forma: “A analise
de cluster — também € conhecida como analise de agrupamentos, taxonomia numérica,
tipologia, entre outros - € uma ferramenta de carater exploratério, cujo objetivo é agrupar
elementos de um conjunto em subgrupos homogéneos, considerando-se que a
similaridade entre os elementos de um mesmo agrupamento deve ser maior do que a
similaridade destes com os elementos de outros agrupamentos”.

Desta forma, utilizando-se das técnicas de Analise de Agrupamentos, se classificara
0s municipios de uma dada SR em grupos homogéneos (MRT) com base em variaveis
consideradas relevantes na dindmica de mercado e que expressem as informacdes
econbmicas, relativas a tipos de terras, solo, clima, concentragado fundiaria, valor da
produgao, contexto social, etc. Apds a obtengdo dos dados de cada municipio, relativos as
variaveis de interesse, estes, tabulados em uma matriz, passardo por um processo de
padronizagao e posterior aplicagdo da analise de agrupamento: 1- aplicagdo dos critérios
de parecencga (semelhancga e similaridade entre os elementos) 2- aplicagao das técnicas de
agrupamento (algoritmos de agrupamento).

Assim, de forma didatica, pode-se dividir o procedimento de delimitacdo dos
Mercados Regionais de Terras - MRT com o emprego da Analise de Agrupamentos nas
seguintes subetapas:

e Definigdo das variaveis de interesse;

e Obtencao dos dados;

e Aplicacao dos critérios de parecenca; e
e Aplicacéo das técnicas de agrupamento.

2.1. Definigao das variaveis de interesse

Para se proceder a classificagdo dos municipios em grupos tidos homogéneos é
necessario a elaboracdo de um vetor de “p” variaveis que os caracterizem para sua
classificagdo em grupos homogéneos (MRT). Desta forma, tém-se:

Mi..... (Xi1, Xi2, ... Xip)

em que:

Mi: Identifica o Municipio i de uma SR (i = 1, 2, ..., k), sendo k o total de Municipios
da SR.

Xj: Variavel

Xij: Valor da variavel j no Municipio i.
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Estas variaveis a serem utilizadas na definicdo dos MRT capazes de caracterizar as
singularidades destes no processo de agrupamento dos municipios podem ser
classificadas em quatro grupos (Plata et al, 2005):

» Variaveis relacionadas com a vocacao produtiva da terra: Terra para
agricultura, pecuaria, florestas e nao utilizaveis como porcentagens da area total
do Municipio, clima, solos, distancia média a cidade mais proxima etc.;

» Variaveis relacionadas com a gestao econémica e com os resultados da
atividade agricola: Investimentos, financiamentos, despesas do valor de
producao, renda liquida em reais por hectare (R$/ha). (trazer esta definicdo para
a parte do desta de definicbes das variaveis;

 Variavel que ressalta o nivel tecnolégico: por exemplo, numero de tratores por
cada mil hectares; indice tecnoldgico a partir de variaveis proxys que dizem
respeito do nivel tecnoldgico de cada Municipio.

» Variavel relacionada ao nivel de concentragao fundiaria: indice de Gini
fundiario e de renda.

Preferencialmente, adotar-se-a as variaveis disponiveis entre aquelas expressas
pelos indicadores elencados na tabela 1 recomendadas e utilizados por Plata, 2001 e
Plata et al, 2005, e outras de maior relevancia em um caso especifico.
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Tabela 1 — Variaveis recomendadas a serem considerados na analise de agrupamentos

em cada municipio nos MRT.

VARTAVELS

Inidade

1. Variiweis relacionadas a weaciio produiirada texra
area total
area total de lavouras permanentes
area total de lavouras temp ordtias
area total de lavouras temp ordrias em descanso (pousio)
atea total de pastagem natural
area total de pastagem plantada
area total de matas e flotestas natural
area total de matas e lotestas plantadas
area total de terras nio utilizdveis

hectares
%% da area total
%% da dreatotal
%% da dreatotal
% da dreatotal
% da dreatotal
% da dreatotal
% da dreatotal
% da dreatotal

2. Variseis relacionadas ao xivel tecnolizico
total de tratores
fracan de terras ittigadas

171000 hee
%% da drea total

3. Variiweis relacionadas coma gestio de resuliados
total de investimentos
total de finatciamentos
total de despesas
wvalortotal da produgdo animal
walortotal da produgio vegetal
walortotal da produgdo Carimal + vegetal)
receita total louida
teceita total bruta
area de atrendatdriosno fnicipo
area de parceiros no mdcipio
area de proprietdrios no mundcipo
custos de transporte da sede municipal até a capital mais o oxitha
teceita bruta por wnidade de drea
indice integrador do ITC e ITE cultura anual
indice integrador do [TC e ITR culturaperene
valores médios de Commoddy

valot'hec
valot'hec
valotfhec
valor'hec
valothec
valot'hec
valot'hec
wvalot'hec

% da dreatotal

% da dreatotal

% da dreatotal

4. Vaidweis relacionadas coma concemracio da terra
itdice de gind fundidto
ptoptiedades menotes de 300 hee
propriedades maiores de 500 hee
itidice de gind decenal

walot
% do total
% do total

walot

Bassab, W. de O. et alli® advertem, quanto a selecdo de variaveis, que aquelas que
assumem o mesmo valor para todos os objetos nao sao suficientemente discriminatorias, e
a sua inclusao pouco contribuiria para a determinagao da estrutura do agrupamento. Por

9 Introdugdo a Andlise de Agrupamentos — IME USP 1990
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outro lado, a inclusdo de variaveis com grande poder de discriminagao, porém irrelevantes
para o problema, pode mascarar os grupos e levar a resultados equivocados. Os autores
advertem ainda que é desejavel que os objetos sejam comparaveis segundo o significado
de cada uma das variaveis. Ja que é frequente que o numero de variaveis medidas seja
grande, dificultando a anadlise, recomendam seu uso parcimonioso, procurando diminuir o
numero de variaveis de forma que sua selecido contemple tanto a relevancia como seu
poder de discriminagao face ao problema em estudo. Neste sentido, sugerem a utilizagao
de técnicas estatisticas para redugcdo da dimensionalidade da matriz de dados, tais como
Andlise de Componentes Principais e Analise Fatorial.

2.2. Obtencao dos dados

A maioria dos valores das variaveis elencados na tabela 1 para todos os Municipios
de uma UF podem ser obtidos no Censo Agropecuario (IBGE). Outras fontes de pesquisa
podem ser utilizadas. Essas informagdes sdo ordenadas na forma de uma matriz
denominada Matriz de Dados Brutos. Cada linha da matriz corresponde a um Municipio, e
cada coluna a uma variavel (Figura 1).

Matriz de Dados
v't Vz e VJ en V?
My X4 X2 o Xp. Xp
M, Xz X X, X»
M, Xt X Xp Xp
My Xm1 e -~ Xo. Xe

onde, Xy : Valor da variavel V; para o municipio M.

Figura 1. Matriz de Dados Brutos.

Os dados devem previamente passar por um processo de padronizagao obtendo
valores adimensionais em uma Matriz de Dados Relativos para a posterior analise de
agrupamentos.

Bassab, W. de O. et alli recomendam atentar para a homogeneidade das variaveis ja
que elas serao posteriormente combinadas em um unico indice de similaridade. Portanto a
contribuicdo de cada variavel dependera tanto de sua escala de mensuragdo como
daquelas das demais variaveis, pois ha casos em que a variagdo de uma unidade em uma
variavel € menos significativa que em outra. Para minimizar este tipo de problema adota-se
a padronizagdo da escala das variaveis de modo a tornar suas varidancias mais
homogéneas, sem, no entanto, alterar a importancia individual de cada uma.
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Sao exemplos de métodos de padronizacao “Z” de uma observagao “i” da variavel
“x”:

a) Método da Variavel Reduzida Normal (Média = zero, desvio padrao=1)

Zi= Xi—(Médiade Xi),i=1,2,...n
Desvio Padrao

A desvantagem do método “a)” é reduzir a todas as variaveis a0 mesmo grau de
agrupabilidade.

b) Método da Amplitude Média
Zi= Xi — (Menor Valor de X) ,i=1,2,...n
Amplitude Total entre o Minimo e o Maximo da amostra

c) Método da Normalizagao pela Média
Zi= Xi ,i=1,2,...n
(Média de Xi)

2.3. Aplicacao dos critérios de parecenca

Com os valores das observagdes padronizados passa-se a analise de agrupamento
propriamente dita. O primeiro passo € definir quao “parecidos” sdo os elementos do ponto
de vista dos objetivos da analise, ou seja, quao parecidos sdo 0s municipios entre si em
funcdo das caracteristicas consideradas relevantes para o mercado de terras. Para tanto,
se torna necessario a definicdo de um coeficiente de similaridade que possa quantificar
esse “‘grau de parecenca” entre os municipios. Existem varios critérios para quantificar a
similaridade entre elementos em uma analise de agrupamentos variando em funcéo dos
objetivos pretendidos e, consequentemente, das conclusdes alcangadas.

Apos a escolha do critério de parecencga, as caracteristicas de cada elemento sao
combinadas em uma medida de semelhanca (similaridade) calculada para todos os pares
de municipios, possibilitando a comparagao de qualquer um deles com outro pela medida
de similaridade e, consequentemente, a associacdo dos objetos semelhantes por meio da
analise de agrupamento. As medidas de semelhanga representam a similaridade, que é
caracterizada pela proximidade entre as observagdes ao longo das variaveis (Hair et al,
2005).

Adotando-se a distancia euclidiana®™ como critério de similaridade entre os
municipios, em fungao das variaveis listadas, obtém-se a Matriz de Similaridade ou de
Distancias (Figura 2).

10A4dota-se a distancia euclidiana como critério de similaridade como recomendado por Plata et al, 2005 em estudos de
delimitacdo de mercados de terras locais.
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Matriz de Similaridades

MT Mz s MJ»- MM
M, D4 D> .. Dy. D
M D2y Dy ..Dy. D
My Dy Dp ..Dy. Dn

Mi | Dei De ..Dw. D

Onde, Dy : Similaridade ou disténcia entre o municipio M; & o municipio M.

Figura 2. Matriz de Similaridades entre os municipios.

A distancia euclidiana € a medida de distdncia mais frequentemente empregada
quando todas as variaveis sdo quantitativas, como é caso das variaveis a serem utilizadas
para delimitagdo de mercados de terras.

A distancia euclidiana quadratica € definida por:

DE = Z (.\'U. - X, )
J=1

Onde:
Xj € a j-ésima caracteristica do i-ésimo individuo
Xj; € a j-ésima caracteristica do i’-ésimo individuo

Quanto mais proximo de zero for a distancia euclidiana, mais similares serdo os
municipios comparados.

2.4. Aplicagao das técnicas de agrupamento

Na etapa anterior (aplicagdo dos critérios de parecencga) discuti-se o conceito de
parecenca entre os elementos (municipios). Ja sobre a etapa de aplicagao das técnicas de
agrupamento pode-se dizer que idéia chave seria a de parecenga entre grupos. Onde se
deve buscar a formagao de grupos de municipios que apresentem coeséo interna entre os
elementos e isolamento externo entre os grupos, quanto as variaveis de estudo.

Nesse sentido, existem diversos algoritmos para fins de analise de agrupamento
exigindo para escolha de um em particular o conhecimento de suas propriedades aliado
aos objetivos da pesquisa. Especificamente, para delimitacdo espacial de mercados terras,
se utilizara dois algoritmos em sequéncia: primeiro o método Ward’s (1963) que € um
Algoritmo Hierarquico Aglomerante (Tree Clustering) para definicdo do possivel numero de
agrupamentos de municipios. A seguir, com o propésito de confirmar os municipios que
formam cada cluster e as possiveis variaveis que o determinam, lanca-se mao de um
algoritmo de otimizagao (método K-means).
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Algoritmo Hierarquico Aglomerante (com a utilizagao método Ward's): A forma
de agrupar os municipios dentro de uma SR sera feita pelo método Ward's (1963). Este
método usa a anadlise de variancia para avaliar as distancias entre os clusters e tenta
minimizar a Soma de Quadrados (SS) de qualquer par (hipotético) de clusters que podem
ser formados a cada passo.

Neste método os elementos sdo alocados nos grupos em diferentes etapas, de
modo hierarquico, o resultado final € uma arvore de classificagdo. Em cada passo diminui
uma dimensao da Matriz de Similaridade pela reunido de pares de municipios com menor
valor observado de similaridade até reunir todos os pontos em um unico grupo.

O algoritmo hierarquico aglomerante, Tree Clustering, parte de uma configuragao
inicial, formada por cada um dos n municipios de uma SR, isto €, cada municipio da SR
forma um agrupamento, tendo-se, portanto, n agrupamentos. Grupos serdo formados em
etapas, unindo dois dos elementos ou grupos/cluster de elementos existentes em um unico
novo agrupamento. Os dois elementos/clusters escolhidos para a fusdo sdo os mais
proximos (menor valor de similaridade). O processo de fusdes continua, passo a passo, até
que todos os municipios da area de abrangéncia da SR formem um Unico agrupamento.
Os agrupamentos gerados sao representados em uma estrutura, na forma de arvore
(dendograma), que mostra como as observagdes foram aglomeradas. Os saltos
significativos apresentados pelo dendrograma sao a guia para a decisdo quanto ao numero
de clusters de municipios para cada SR.

Como seguimento do trabalho, buscou-se identificar padrées de agrupamentos entre
0S municipios analisados, através de um padrdo de comportamento e / ou caracteristicas
comuns que expliquem a relagao entre as precipitagdes. Para tanto, foi utilizado o método
de aglomeragdo conhecido por Aglomeragdo Hierarquica (Hierarquical Cluster).
Particularmente, foi utilizado o método de Ward, que € um método de variancia, derivado
de um processo hierarquico e aglomerativo. O método de Ward tem por objetivo minimizar
0 quadrado da distancia euclidiana as médias dos conglomerados. A distancia euclidiana é
a raiz quadrada da soma dos quadrados das diferengas de valores para cada variavel.
Este € um dos métodos mais utilizados em estudos de cluster e mostrou-se adequado as
caracteristicas das variaveis em consideracgao.

O método de Ward forma grupos, minimizando a dissimilaridade, ou minimizando o
total das somas de quadrados dentro de grupos, também conhecida como soma de
quadrados dos desvios (SQD). Em cada etapa do procedimento, sdo formados grupos, de
tal maneira que a solugéo resultante tenha o menor SQD dentro de grupos. Nessas etapas,
sdo consideradas as unides de todos os possiveis pares de grupos e, os dois que resultam
em menor aumento de SQD s&o agrupados até que todos os grupos formem um unico,
reunindo todos os individuos (Everitt & Dunn, 1991).

Algoritmo Nao-Hierarquico de Otimizacido (método K-means): Uma vez
selecionado o numero de clusters em cada SR, por meio do algoritmo Tree Clustering,
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aplica-se o algoritmo K-means'. Em geral, este método produzirda exatamente k
agrupamentos, os mais diferentes possiveis. Escolhido o numero de agrupamentos (k), os
n municipios sao classificados em k agrupamentos, de acordo com determinado critério de
similaridade ou distancia.

Esta classificagdo € a primeira etapa. A seguir, passo a passo, movem-se 0s
municipios de um agrupamento para outro, de forma a melhorar a qualidade da parti¢ao,
que é medida por uma fungdo objetivo'. Desta forma, melhorar a qualidade significa
maximizar (ou minimizar) o valor dessa fungdo. A diferenca entre os métodos de
otimizacao reside na forma pela qual a particao inicial dos municipios € obtida e na fungao
que pretende otimizar com a realocagao dos municipios.

Uma vez determinados os agrupamentos de Municipios de uma area de
abrangéncia de determinada SR/UF, estes sao caracterizados em fungdo dos parametros
estatisticos das variaveis usadas para determina-los. As estatisticas utilizadas sao: média,
desvio padrao, minimo e maximo de cada variavel.

E importante assinalar que as técnicas da andlise de cluster sdo de carater
exploratério, conduzindo a agrupamentos em fungdo das variaveis utilizadas. Portanto,
estes devem ser revistos em funcdo de outros critérios, a fim de aprimorar os
agrupamentos. Neste sentido, a analise de cluster é apenas uma ferramenta auxiliar para o
pesquisador. A experiéncia dos peritos sera fundamental neste processo. Cabera a eles
discutir os agrupamentos obtidos e principalmente, elaborar hipoteses para justificar a
classificagdo obtida. Esta ndo € uma tarefa facil, sdo inumeros os casos em que nao é
possivel explicar as diferengas entre os agrupamentos ou nem mesmo caracterizar alguns
deles.

Finalmente, a analise do perfil dos agrupamentos n&o deve limitar-se apenas a
medidas estatisticas relativas as variaveis utilizadas na sua determinagcdo. O
comportamento de outras variaveis deve ser estudado e talvez estas novas variaveis

110peracionalmente, pode-se pensar no algoritmo K-means como uma andlise de varidncia
(ANOVA) ao contrdrio. O teste de significacdo da ANOVA avalia a variabilidade entre os grupos
contra a variabilidade dentro do grupo ao realizar o teste de significancia para a hipotese que as
médias sdo diferentes umas das outras. Na andlise de variancia padrdao, a maior possibilidade de
aceitar a hipotese nula: que as médias de n grupos sdo estatisticamente iguais (Ho: ul = u2 = ...=
un) , depende de duas coisas: i) da maior dispersdo dos elementos dentro de cada grupo, porque a
diferengca observada entre as média amostrais pode ter ocorrido aleatoriamente, mesmo que as
médias sejam todas iguais, ii) de que as médias dos grupos sejam muito proximas uma das outras. O
algoritmo K-means, procura a menor dispersdo entre os grupos e a maior diferenga entre as médias
de cada grupo.

120 algoritmo K-means parte de k agrupamentos aleatorios e coloca os elementos em k
agrupamentos pré-estabelecidos tratando de otimizar dois objetivos: i) minimizar a variabilidade
dos elementos dentro dos agrupamentos e, ii) maximizar a variabilidade entre os agrupamentos. Os
elementos sao recolocados tratando de conseguir resultados significativos para a ANOVA. Isso é
feito examinando as médias de cada agrupamento sobre cada variavel para avaliar as distancias
dos k agrupamentos. A magnitude do teste F da ANOVA, realizada sobre cada variavel, é uma
indicagdo de como a variavel discrimina entre os agrupamentos.
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permitam entender melhor as diferengas entre os agrupamentos. Neste sentido, quando se
trata de selecionar espacos para estudar os determinantes produtivos na formacédo do
preco da terra rural, variaveis institucionais tais como metas de reforma agraria, zonas com
e sem potencial para a reforma agraria, desenvolvimento agricola, inovagdes tecnoldgicas,
movimentos sociais, entre outras, podem ajudar significativamente a aprimorar o espago
de estudo.

De forma a tornar a analise mais parcimoniosa, devera haver uma selecdo das
variaveis mais representativas, de maneira que nao sejam utilizadas as producdes por
cultura, mas apenas os seus valores monetarios agregados e também para evitar
problemas de multicolinearidade.

Com o intuito de evitar a influéncia das diferentes dimensbées dos municipios, as
variaveis em nivel serdo transformadas em razdes para alguma medida especifica de cada
municipio, tal como a area ou numero de estabelecimentos.

Finalmente, para evitar que as distintas unidades de medida das variaveis afetem o
peso das mesmas na determinacao das distancias, todas as variaveis foram padronizadas
(2).

3. EXEMPLO DA APLICACAO DA ANALISE DE AGRUPAMENTOS

O estado do Maranhao é composto de 217 municipios e dividido geograficamente
em vinte e uma microrregides, conforme ilustragdo que se segue.
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Plata et al. (2005)" aplicaram a andlise de agrupamentos para o Maranhio
utilizando variaveis que descrevem a vocagao produtiva da terra, a gestdo econémica com
os resultados da atividade agricola, o nivel tecnolégico e a concentragdo fundiaria dos
municipios. A analise de cluster hierarquico sugeriu que a melhor alternativa para dividir o
estado seria quatro zonas homogéneas e a analise visual da distribuicdo geografica dos
municipios de cada zona confirmou essa sugestdo, conforme se pode visualizar na
imagem que se segue.

13PLATA, Ludwig. et al. Metodologia para determinar mercados de terra rural especificos.
Sociedade Brasileira de Economia e Sociologia Rural. Ribeirdo Preto, 2005.
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4. SOFTWARES UTILIZADOS EM ANALISES DE AGRUPAMENTOS

Existem pacotes computacionais de estatistica que fazem todas as operacgdes
necessarias a obtengao de componentes principais e agrupamento hierarquico, inclusive o
tratamento prévio de padronizagéo e escalonamento dos dados, como € o caso do SPSS,
STAT, PIROUETTE, SAS, ACTION 2.4, GENES, STATISTICA, sendo os trés ultimos livres.

Na pratica, utilizando-se, por exemplo, o software ACTION 2.4, primeiro usa-se o
algoritmo ward’s para definir o numero de clusters; apdés a definigdo deste, este seria
utilizado no algoritmo K-means, o qual faria uma otimizagdo dos elementos em cada grupo
ja definido, podendo ser os mesmos encontrados no ward’s ou néo.

Vale ressaltar que os procedimentos operacionais do software ACTION 2.4, sao
facilmente explicados a pagina do Portal ACTION, onde ha demonstragdes com exemplos;
um pequeno obstaculo desse software, € que s6 é executado no Office Excel.

O software Genes da Universidade Federal de Vigosa, desenvolvido para analises
de Genética Quantitativa e Estatistica Experimental, fornece larga faixa de ferramentas de
analise de agrupamentos, porém a semelhanga do ACTION, s6 importa dados do pacote
Office.

Portanto, € importante manter no ambito da SR, pelo menos uma maquina com
licenca para rodar estas opg¢des de mercado.
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ANEXO B - FICHA DE PESQUISA PARA NEGOCIOS REALIZADOS E

OFERTAS

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

SUPERINTENDENCIA REGIONAL EM XxxxxxxxX - SR(XX)
DIVISAO DE OBTENGAO DE TERRAS E IMPLANTACAO DE PROJETOS DE ASSENTAMENTO — SR(XX)/T

FICHA DE COLETA DE INFORMAGOES SOBRE OFERTAS E NEGOCIOS REALIZADOS

DADOS DO IMOVEL

ELEMENTO No:® [MUNICIPIO:"

NOME DO IMOVEL:™ AREA (HA):"
COORDENADAS X Y: MERIDIANO:
TIPO TRANSACAO (NR/OF):® [FONTE:"

VENDEDOR:

COMPRADOR:

VALOR:® DATA TRANSACAO:"
FORMA DE PAGAMENTO:

TRANSFORMAGAO EM VALOR A VISTA:

LOCALIZACAO E VIAS DE ACESSO:™

TIPOLOGIA:™®

DESCRICAO DAS BENFEITORIAS:

MELHORAMENTOS: ENERGIA ELETRICA: TELEFONE:

DADOS DO(S) INFORMANTE(S):

NOME INFORMANTE:

ENDERECO:

BAIRRO:

TELEFONE:

DATA DA PESQUISA:®

PESQUISADORES:®

Observagio: " Os campos com o “1” sobrescrito séo de preenchimento obrigatério.
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ANEXO C - FICHA DE COLETA DE OPINIAO FUNDAMENTADA

A\

NSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

SUPERINTENDENCIA REGIONAL EM X0xxxxxxx - SR(XX)
DIVISAO DE OBTENGAO DE TERRAS E IMPLANTACAO DE PROJETOS DE ASSENTAMENTO — SR(XX)/T

INFORMAGAO SOBRE PREGO DE IMOVEL RURAL — OPINIAO FUNDAMENTADA
SOL./INCRA/ XX /COMSSAO PPR/N° {AAAA

Em, de de AAAA

Caro (a) Senhor(a),

Tendo em vista a instrugdo de Processo em tramitagcdo na Superintendéncia do INCRA em
XXXXXXXXX, visando a ELABORACAO DE RELATORIO DE ANALISE DE MERCADO DE TERRAS nesta
area de abrangéncia, solicitamos a sua valiosa contribuicdo no sentido de fornecer a esta comissao, sua
opinidao fundamentada, quanto ao valor de compra e venda de terras, no mercado imobiliario de terras
regional, direcionando-a a uma determinada tipologia de imével do qual descrevemos abaixo as
caracteristicas gerais, para fundamentar sua precificagéo:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL.

1. AREA TOTAL: ) ha, ou , Alg.

2. DISTANCIA, LOCALIZAGAO E ACESSO: (descrever e anexar croqui) Coord. Geog. WGS84.

3. TIPOLOGIA DE USO ( conforme linguagem regional):

4. TERRENO:

a) RELEVO (DECLIVIDADE):

b) SOLOS:
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4. AGUADAS:

5. USO ATUAL e RENDIMENTOS: (descrever e usar verso para croqui).

6. BENFEITORIAS:

Atendendo a esta solicitagéo, informo que o preco hoje praticado no mercado imobiliario na regido, nas

condi¢des do imovel acima descrito, para pagamento a vista, seria de:

R$ por Alqueire ( ha) = R$ por hectare.
Nome do Informante: C.P.F.
Endereco: N° Bairro:
Cidade/UF: Fone: 0XX ( )
ASSINATURA DO INFORMANTE ASSINATURA DO(S) PESQUISADOR(ES)
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ANEXO C1 - CALCULO DE VALOR DE IMOVEL POR FUNDAMENTACAO DA

OPINIAO
IDENTIFICAGAO
Nome do Imével: Area do Imével:
Municipio: Regido:
Tipologia de uso:
Relevo Solos % Area (ha) Uso
TOTAIS 100,0
RENDA LiQUIDA DA PRODUGAO
o Rendimento
i Atividade e . - . L
Area Sistema de Produtividade Produgdo liquido (%) Rendimento liquido Valor unitério (R$) Valor Total Renda
(ha) Produci Total (receita - Total Liquida (R$)
rodugao despesa)
CONSTRUGOES
Construgdes Custo de Reprodugéo (R$) Funcionalidade (¥} | Conservagao (*) Custo de reedigao R($)

(*) de acordo com o Médulo Ill do Manual de Obtencio de Terras e Pericia Judicial

VALOR DO IMOVEL (R$)

TOTAL

TOTAL / ha

(*) Taxa observada em iméveis semelhantes no mercado local (Relagdo entre Renda Liquida e Valor Total do Imével)
(**) representa o custo de oportunidade da terra nua aplicagdo de 12% AA sobre a area do Rendimento das produgdes.

Taxa de capitalizagdo da renda do local do imével (%)
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ANEXO D - MODELO DE PLANILHA DE PRECOS
REFERENCIAIS

D.1 - Tipologias de uso identificadas — MRT Entorno de Brasilia

TIPOLOGIAS N de Elem.

1° nivel categérico

Mata 3

Pecuaria 5

Agricultura 19

2° nivel categorico

Mata Nativa

Area Desmatada

Pastagem baixo suporte

Pastagem Alto Suporte

Lavoura anual 1

Lavoura anual 2

Lavoura Perene 3

QI W| | W| N| W| N| =

Fruticultura de Exportagao

3° nivel categérico

Mata Nativa (Agua Fria de Goias)

Area Desmatada (Pirendpolis)

Area Desmatada (Cocalzinho de Goias)

Pastagem baixo suporte (Vila Boa)

Pastagem Alto Suporte (Mimoso de Goias)

Pastagem Alto Suporte (Padre Bernado)

Lavoura anual 1 (Formosa)

Lavoura anual 2 (Formosa)

Lavoura anual 2 (Cristalina)

Lavoura anual 2 (Luziania)

Lavoura anual 2 (Alexania)

lavoura perene (Cabeceiras)

Fruticultura de exportagéo (Formosa)

a2 B W N ] ] B W] ] ] W A A -

Fruticultura de exportagéo (Cabeceiras)

TODAS AS TIPOLOGIAS

N
~
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D.2 - Planilha de Pregos Referenciais - MRT Entorno de Brasilia

PPR/SR28/DFE//N° 01/2013/MRT ENTORNO DE BRASILIA

N° Ele- Média Coeficien.- Limitg In- Limitt_e Su-
TIPOLOGIAS mentos VTliha RS) te Eie Vari- ferior perior
Saneados. acao CV% (15 %) (15 %)
TODAS AS TIPOLOGIAS
11 10.636,36 9,26 9.040,91| 12.231,82

1° nivel categérico
Mata 3 2.950,00 21,64 2.507,50 3.392,50
Pecuaria 5 6.900,00 20,11 5.865,00 7.935,00
Agricultura 13 12.118,42 18,75 10.300,66 | 13.936,18
2° nivel categdrico
Pastagem baixo suporte 3 6.000,00 8,33 5.100,00 6.900,00
Lavoura anual 1 3 9.000,00 5,56 7.650,00| 10.350,00
Lavoura anual 2 8 11.250,00 10,05 9.562,50| 12.937,50
Lavoura Perene 3 3 12.750,00 1,96 10.837,50| 14.662,50
Fruticultura de Exportacédo 9 15.000,00 7,38 12.750,00| 17.250,00
3° nivel categérico
Pastagem baixo suporte (Vila Boa) 3 6.500,00 7,69 9.525,00 7.475,00
Lavoura anual 1 (Formosa) 3 9.000,00 5,56 7.650,00| 10.350,00
Lavoura anual 2 (Formosa) 4 11.075,00 7,60 9.413,75| 12.736,25
Lavoura perene (Cabeceiras) 3 12.750,00 1,96| 10.837,50| 14.662,50
Fruticultura de exportagdo (Formosa) 4 15.500,00 247 1317500 17.825,00
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A seguir apresenta-se a visualizagado grafica da média e do intervalo de confianga para o
conjunto das tipologias e para cada tipologia em seus respectivos niveis categoéricos

7

MEDIA E INTERVALO DE CONFIANCA

MRT ENTORNO DE BRASILIA
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ANEXO E - COMPARACAO DE UMA AVALIA,Q[\O COM A PPR DO MRT
ENTORNO DE BRASILIA

Este anexo tem como objetivo orientar os Peritos Federais Agrarios na comparagao
da avaliacdo de um imodvel rural com a nova Planilha de Precos Referenciais, para efeito
de definir a algada de decisdo conforme determinac&o da Instru¢do Normativa que define
as alcadas de decisdo.

Para efeito de comparagdo com a PPR, temos que buscar primeiro a comparagao
com o nivel categérico mais especifico (Nivel Categorico 3). Se houver na PPR, neste
nivel, uma tipologia idéntica a do imével avaliando, a mesma deve ser comparada com ela.
Caso contrario deve-se passar para o Nivel Categorico 2 e se nao houver também uma
tipologia que possa ser comparada com o avaliando iremos ao Nivel Categorico 1. Se em
todo caso, ndo houver possibilidade de comparagdo com nenhum dos trés niveis
categoricos, a comparagao devera ser realizada com base nos dados gerais do MRT, ou
seja, com base na média dos valores de todas as tipologias.

Consideremos, para efeitos exemplificativos, que a Superintendéncia Regional do
Ceara tenha as seguintes avaliagdes a serem comparadas com a PPR no MRT do Entorno
de Brasilia (mapa abaixo) exposta abaixo:

AVALIAGOES PARA ENQUADRAMENTO

Avaliagao 1: uma area de fruticultura de exportagao localizada no Municipio de
Formosa no valor de R$ 13.500,00 por hectare. Neste caso, ha comparagdo com a PPR
tem que ser com o Nivel Categérico 3, pois trata-se do nivel mais especifico e ha na PPR
uma tipologia idéntica a do imovel avaliando no Nivel Categérico 3.

Avaliagcao 2: uma area de fruticultura de exportagao localizada no municipio de
Planaltina no valor de R$ 17.500,00 por hectare. Neste caso, percebemos que ndo ha no
Nivel Categorico 3, a tipologia fruticultura de exportagéo para o municipio. Portanto, neste
caso, a comparagao deve ser realizada com os valores da tipologia fruticultura de
exportacao no Nivel Categorico 2.

Avaliagao 3: uma area em mata localizada no Municipio de Vila Boa no valor de R$
3.000,00 por hectare. Analisando a PPR percebemos que ndo ha nos Niveis Categdricos 2
e 3 nenhuma tipologia especifica para mata. Portanto, a comparagdo desta avaliagcéo
devera ser feita com o Nivel Categorico 1.
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Avaliacao 4: uma area de exploragao mista localizada no Municipio de Cabeceiras
no valor de R$ 7.000,00 por hectare. Analisando a PPR percebemos que ndo ha em
nenhum dos trés niveis categéricos tipologia caracterizada como de exploragdo mista.
Sendo assim, a comparagao desta avaliacdo com a PPR deve ser realizada com o que
existe de mais abrangente, ou seja, com o valor médio para todas as tipologias.

Mapa dos municipios que compbe o MRT do Entorno de Brasilia

Aguas Lindas
de Goias

sceiras

___'_,_:—'-
Santo Anténio
do Descoberto

-
Cristalina
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