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RESUMO

A presente dissertacdo discute o tema dos pregos das terras rurais e aborda o documento
denominado Relatorio de Anélise de Mercado de Terras (RAMT), elaborado pelo Instituto
Nacional de Coloniza¢do e Reforma Agraria (INCRA). As andlises partem do pressuposto de
que o documento traz deficiéncias e necessita de aperfeicoamento no estudo das variaveis que
determinam os precos, além de agregar maior fundamentagdo tedrica na sua metodologia.
Para esta analise, faz-se uma revisao acerca da teoria da renda e das caracteristicas da terra
como uma mercadoria diferente. Constata-se que a terra ¢ uma mercadoria cercada de
questdes complexas, como a sua propriedade altamente vinculada ao poder politico e
econdmico, a0 monopolio e a especulacdo. Para o estudo de caso foi selecionada uma
delimitacdo geografica formada por 31 municipios adotada pelo INCRA, denominada
Mercado Regional de Terras (MRT) 5, situada na regido central do estado do Parani. Os
municipios desta delimitacdo recaem sobre municipios do Centro Sul paranaense, Norte
Central, Oeste paranaense e Centro Ocidental, das mesorregides do Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE). Para a andlise das variaveis, foram selecionadas trés variaveis
quantitativas, sendo: os acessos, a dimensdo da area e a qualidade agrondmica dos imoveis
rurais. Os dados para a mensuragdo das varidveis sdo provenientes da Superintendéncia
Regional do INCRA no Parana e contemplam uma série de pesquisas realizadas em 2016 e
2018. As analises constataram que a determinagdo dos precos das terras ¢ inteiramente dada
pelo mercado estabelecido e a alta constante dos precos encarece e dificulta o acesso a terra
pelos agricultores de menores condi¢des econdmicas, prejudicando a aplicacdo das politicas
publicas. Nas andlises para os estudos futuros, propds-se a continuidade dos estudos das
variaveis, ja que este estudo utilizou apenas duas pesquisas de dados. Por fim, recomendou-se
acrescentar alguns dados de coleta nas pesquisas futuras, como: a inclusdo dos motivos pelos
quais os imoveis sao vendidos; uma metodologia de coleta de informagdes que permitira
calcular o fator de elasticidade; a inclusdo dos dados dos imoveis da agricultura familiar e
sitios de lazer em tipologias especificas, € a mensuracdo do poder dos agentes de mercado na
determinagdo dos pregos. Outras recomendacdes do ponto de vista da gestdo e metodologia
foram: manter as equipes técnicas continuas; qualificar o quadro técnico; planejar e definir
mais adequadamente a coleta das informagdes.

Palavras-chave: precos da terra, determinantes dos pregos da terra rural, relatorio de analise
de mercados de terras, renda fundiaria, INCRA.



ABSTRACT

This dissertation discusses the issue of rural land prices and addresses the document called the
Land Market Analysis Report (RAMT), prepared by the National Institute for Colonization
and Agrarian Reform (INCRA). The analyses start from the assumption that the document
brings deficiencies and needs improvement in the study of the variables that determine the
prices, besides adding more theoretical basis in its methodology. For this analysis, a review is
made about the theory of income and the characteristics of land as a different commodity. It is
found that land is a commodity surrounded by complex issues, such as its ownership highly
tied to political and economic power, monopoly and speculation. For the case study, a geo-
graphical delimitation formed by 31 municipalities adopted by INCRA was selected, called
Regional Land Market (MRT) 5, located in the central region of the state of Parana. The mu-
nicipalities of this delimitation fall on municipalities in the Center South of Parana, North
Central, West of Paranéd and Center West of the mesoregions of the Brazilian Institute of Ge-
ography and Statistics (IBGE). For the analysis of the variables, three quantitative variables
were selected: the accesses, the size of the area and the agronomic quality of the rural proper-
ties. The data for the measurement of the variables come from the Regional Superintendence
of INCRA in Parana and include a series of surveys conducted in 2016 and 2018. The analy-
ses found that the determination of land prices is entirely given by the established market and
the constant increase in prices makes access to land more expensive and difficult for farmers
with lower economic conditions, hindering the application of public policies. In the analyses
for future studies, it was proposed the continuity the studies of the variables, since this study
used only two data from the experiment. Finally, it was recommended to add some collection
data in future studies, such as: the inclusion of the reasons why real estate is sold; a methodol-
ogy for collecting information that will allow the calculation of the elasticity factor; the inclu-
sion of data from family farms and leisure sites in specific typologies, and the measurement of
the power of market agents in prices determination. Other recommendations from the man-
agement and methodology point of view were: to keep the technical teams continuous; to
qualify the technical staff; to plan and define more adequately the collection of information.

Keywords: land prices, rural land price determinants, land market analysis report, land
income, INCRA.
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1 INTRODUCAO

As terras no Brasil tiveram forte valorizacdo nas ultimas décadas. Isto pode ser
resultado da grande capacidade das terras brasileiras para a produg¢do de commodities
agricolas demandadas mundialmente, aliado ao fortalecimento juridico da propriedade da
terra e da auséncia de mecanismos de regulagdo do seu mercado. No entanto, as raizes disso
sdo historicas no contexto agrario brasileiro. No Brasil, ha uma concentragdo fundiaria de
terras muito grande, nas maos de poucas familias, as quais sdo derivadas da formagdo social,
desde a origem do Brasil. Segundo Frey (2000), essa concentragdo ¢ uma heranga da
formacdo social do pais, tendo um resquicio de clientelismo, do patrimonialismo e da
corrupcao. O autor ainda complementa que, como resultado disso, temos uma democracia
representativa “[...] caracterizada pela fraqueza e reduzida densidade de suas instituigdes, nas
quais a influéncia sobre as decisdes politica fica reservada a uma elite classista” (/bid., p.
249).

A concentracdo de terras rurais originou-se desde o periodo colonial e teve o seu
desenvolvimento com base numa matriz conservadora, concentrada e autoritaria. Ao mesmo
tempo, a falta de terra fez do Brasil palco das maiores movimentagdes de disputa de terra. As
melhores terras estdo concentradas nas maos de poucos, enquanto muitos dispdem de pouca
quantidade e com baixas qualidades produtivas (FERNANDEZ; AZEVEDO, 2014). A forma
da estruturagdo da propriedade concentrada ¢é resultante da forma de apropriagao “[...] movel,
predatéria e rudimentar” da terra (SILVA, 2008, p. 355), associada as necessidades da
metropole (Portugal) e ao processo de constituicdo da propriedade privada, que se deu
basicamente pela apropria¢do do patrimonio publico, por meio da concessdo das sesmarias e
da posse. Nesse sentido, o Estado participa desse processo, pois “[...] hd inumeros outros
exemplos de mudancas legais que mantém o status quo dos proprietarios de terras, que
sempre se beneficiaram dos créditos, dos subsidios estatais e das possibilidades de
especulagdo com a terra” (REYDON; CORNELIO, 2006, p. 18).

A terra ¢ uma mercadoria a qual a maior parcela de sua regulagdo da comercializagdo e
precos vem do mercado, sendo demandada até como um ativo financeiro. Assim, ¢ fortemente
demandada pelo setor empresarial, que vé na terra a condi¢do necessaria para a produgdo de
commodities agricolas e minerais, tdo requeridas pelo mercado internacional. Além disso, a
terra ¢ também um elemento essencial para a promog¢ao de politicas publicas do meio rural,
como: assentamento de familias de trabalhadores rurais, regularizacdo de Territorios
Quilombolas e Terras Indigenas, dentre outras, como a implantacdo de areas ambientais.

Como a terra ¢ um recurso limitado, uma das consequéncias da forte demanda ¢ a pressdo que
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0s precos exercem, tanto para a expansdo empresarial do agronegdcio, como para a
implantagao das politicas publicas.

As leis e normatizagdo do uso da terra no Brasil partem da Lei de Terras de 1850, no
entanto, o conjunto dos normativos apresenta deficiéncias e nunca foi capaz de regularizar a
propriedade da terra e muito menos o seu uso (REYDON; FERNANDES; TELLES, 2015).
Dessa forma, os autores associam a falta da regulacdo da posse aos desmatamentos, a
especulacdo da terra, os quais representam um dos principais problemas agrarios no Brasil.
Este problema ¢ histdrico, ocorrendo desde a colonizagdo do Brasil, e ¢ resultado de as leis
serem frequentemente ignoradas ou nao fiscalizadas, seja pela falta de um quadro institucional
ou vontade politica ou pela incapacidade de erradicar a pobreza com as agdes de reforma
agraria (/d., ibid.).

Apesar disso, se o objetivo da terra for o seu uso social, “[...] o Estado deveria
implementar politicas de terras que buscassem a mobilidade, a flexibilidade e a transparéncia
desse mercado” (PLATA; REYDON, 2006, p. 33). Assim, os autores complementam que a
implementagao de instrumentos via tributagdo, aumentando o custo de manutencao da terra ¢
um dos instrumentos para reduzir a utilizagdo da terra como reserva de valor e finalidades
especulativas (/bid., p. 34).

A busca pela terra estd sendo potencializada por diversas demandas globais. Dentre
estas estdo a busca da propriedade da terra como ativo financeiro, enquanto forma de
investimento pelo mercado e também os apelos pela seguranca energética e uma matriz de
baixo carbono, tendo em vista que o mercado requer, por exemplo, os biocombustiveis. No
meio destas demandas, surgem formas de especulagdo, apropriacdo da terra por meio da
grilagem e a aquisi¢do em larga escala. Internacionalmente, passaram a ser tratados os
processos conhecidos como land grabbing e land rush que, de acordo com Pereira (2017), sdo
o controle e estrangeirizagao da terra. Nesta linha a autora define land grabbing como “[...] o
controle de terras e que a estrangeirizagdo da terra seria um elemento deste processo mais
amplo de controle de terras”'. Além disso, a pressdo na busca pela terra exerce também
pressdo sobre seus pregos (1d.).

Os precos das terras tém grande importancia para as politicas publicas, pois sendo
muito altos, frustram o alcance delas, especialmente para o meio rural no que se refere a
reforma agréaria e ao crédito fundidrio, e as politicas de habitacdo e saneamento no meio
urbano. Na indenizagdo de imdveis desapropriados e aquisi¢ao por compra e venda, ndo ¢ raro

a desisténcia na implantacao de projetos de assentamento devido ao alto prego das terras. Na

' A autora chama a atengdo para a confusdo metodoldgica na utilizagdo do termo land grabbing que, segundo ela,
aqui no Brasil se equivale a grilagem, o que é completamente diferente de estrangeirizagao.
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aquisi¢do de imodveis rurais para implantar projetos de assentamento, os gestores publicos
aplicam um cdalculo de viabilidade, e se os imdveis alcangarem pregos muito altos, essa terra €
rejeitada, mesmo que suas caracteristicas sejam excelentes e que pudesse trazer maior
desenvolvimento e renda para os agricultores familiares assentados. Da mesma forma ocorre
com os empreendimentos associados, como € o caso da moradia. Terreno muito caro, quando
ndo impede, interfere na qualidade da habitagdo. Assim, a capacidade de projecdo e a
dindmica do comportamento dos precos de terras podera facilitar a elaboracdo, o
dimensionamento e a aplicacdo das politicas publicas.

O presente estudo parte da compreensdo de que ha varidveis econOmicas que
determinam os pregos das terras. Para isto, buscou-se resgatar o contetido teorico deste tema,
utilizando-se dados de pesquisa de mercado para o estudo. Conforme Telles, Reydon e
Fernandes (2018) os precos das terras, até meados dos anos de 1950, eram justificados a partir
de sua relagdo direta com o rendimento que elas proporcionavam. No entanto, segundo os
autores, a partir desse periodo, constatou-se, nos Estados Unidos, que a terra subia muito mais
que a renda. Assim, os estudos passaram a investigar outras variaveis e o rendimento passou a
ser reconhecido como determinante de apenas uma parte do preco da terra. Esta mesma
constatagdo também aconteceu na Europa e alguns anos mais tarde no Brasil.

Como sera visto nos capitulos seguintes, as sucessivas decisdes do Estado levaram a
estrutura fundiaria concentrada no Brasil. Na colonizacdo, era a coroa portuguesa quem
representava o Estado e determinou, através das sesmarias, a distribui¢do de grandes areas
para poucos. Depois da independéncia, durante o Brasil Império, esta estrutura foi mantida e a
Lei de Terras de 1850 contribuiu para a concentragdo continuar. Apdés a Proclamacdo da
Reptiblica, com grande parte dos poderes descentralizados nos Estados, esta concentraciao
também ndo foi quebrada. Logo, os instrumentos de regulacdo do uso da terra ndo
conseguiram quebrar esta estrutura concentrada, pelo contrdrio, mantiveram, de maneira
solida, a garantia do direito de propriedade.

O trabalho parte da necessidade da ‘governanca agraria’® € da governanga no mercado
de terras. A compreensdo dos precos das terras ¢ uma etapa importante na regulag@o e controle
social do mercado de terras. Nesse sentido, ¢ importante criar ferramentas estatais eficientes e
bem equipadas para implementar politicas publicas que busquem o equilibrio na estrutura

fundidria. Tais governancas dizem respeito a presenca do Estado na regulagdo do mercado de

2 O termo ¢ bastante utilizado, mas sem uma conceituagio precisa. Diante de algumas compilagdes trata-se o
termo como: “(...) uma politica de Estado, com atuagdo mediante efetiva gestdo do territorio nacional, gerando
conhecimento sobre a estrutura fundiaria, que, de posse de informacdes qualificadas promove a regulagdo, a
fiscalizagdo e controle do uso e da ‘ocupacgao das terras brasileiras, de modo a promover a seguranca juridica, o
direito de propriedade e o cumprimento da fungdo social’ da propriedade rural”. Disponivel em
https://sindpfa.org.br/campanhas/o-brasil-precisa-de-uma-nova-governanca-agraria/. Acesso em 15 jan. 2020.
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terras, firmando a sua atuagdo sobre o comportamento desses mercados, pois, da forma atual,
os precos praticados pelo servico publico, com a finalidade de indenizagdo ou apenas
referéncia, sao dados inteiramente pelo mercado.

A disponibilidade de uma boa base de dados sobre mercado de terras acompanhada de
uma analise de referéncia de precos de terras tem enorme importancia para o planejamento,
elaboragdo e implementagdo de politicas publicas. Para Santos (2017) o planejamento das
atividades rurais exerce um grande desafio e, tanto para a iniciativa privada como para a
publica, depende de varios cenarios, em funcdo da flutuagdo dos elementos que constituem os
custos de produgdo. O principal dos custos ¢ a terra, sendo “[...] o ativo que mais ‘puxa’ 0s
demais precos do setor produtivo primério” (/bid., p. 2). O autor prossegue chamando a
atencao para a dificuldade de obter os precos de cada imovel individualmente, assim, cabendo
a necessidade de referéncia de pregos das terras rurais.

Dentro desse contexto, cabe uma delimitagdo territorial adequada para andlise, visto
que “[...] os precos da terra rural, dentro de um determinado espago geografico, refletem a
situagdo de sua estrutura de mercado, determinada pelo seu entorno socioecondmico e
politico” (PLATA, 2006, p. 126). Dessa forma, os precos de mercado sdo utilizados pelos
agentes econdmicos para: guiar os agentes econdmicos particulares com atua¢do no mercado
de terras; determinar hipotecas da terra e direcionamento de negocios referentes ao crédito
rural nas institui¢des de créditos e servir de referéncia para os governos e formuladores de
politicas publicas na atuagdo dos programas que pretendem “definir uma eficiente distribui¢ao
econdmica e social da terra” (/bid., p. 126).

As referéncias de precos de terras no Brasil podem ser obtidas de varias fontes, de
abrangéncia estadual ou nacional. Alguns estados, através dos seus 0rgdos ou secretarias de
estado, vém publicando periodicamente os pregos de referéncia. No ambito nacional ha duas
principais fontes de informacao: uma planilha oficial, Planilha de Precos Referenciais (PPR),
produzida pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) e uma planilha
produzida pela iniciativa privada, a partir das pesquisas bimestrais da “Consultoria FNP”
(SANTOS, op. cit.). O INCRA utiliza internamente as referéncias de pregos que produz (a
PPR), mas outros 6rgaos federais e estaduais, inclusive a iniciativa privada, também utilizam,
como bancos e outras entidades que necessitam desta referéncia para tomada de decisdo.

A PPR apresenta os pregos de referéncia das terras e este documento ¢ anexo do
Relatorio de Analise de Mercados de Terras (RAMT). A PPR apenas apresenta as informagdes
de precos de mercados de terras simplesmente. O RAMT ¢é o documento no qual se faz a

analise dos dados da PPR e se estuda as tendéncias de mercado, além de se investigar para
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entender por que os precos sao daquela maneira. No RAMT ¢ que se deve buscar uma
discussao para interpretar os possiveis determinantes dos precos, com base em conhecimento
tedrico mais consistente.

O INCRA delimita as regides de estudo de Mercados Regionais de Terras (MRT). A
Superintendéncia Regional do INCRA no Parana dividiu o estado em oito MRT. Uma dessas
porc¢des territoriais foi adotada para fins de estudos, denominada MRT — 5 (Centro). A
delimitagdo, que possui 31 municipios, tratados no item 3.2, comporta situacdes que se
caracterizam em: lavouras anuais altamente tecnificadas e mecanizadas, situadas nas terras
com relevo plano a suave ondulado; terras com relevo acidentado predominando a pecuaria
extensiva de corte, e exploracao da agricultura familiar, em que a atividade econdmica esta na
producao intensiva de leite.

A pesquisa identificou a cidade de Guarapuava como polo de concentragao e bergo dos
grandes proprietarios rurais da regido (Cf. item 5.1). A delimitacdo geografica estudada difere
do Parand moderno, “vendido e [...] divulgado pelos seus governantes, pela midia e até
mesmo pelos paranaenses” (SILVA, 2004, p. 40). Segundo a autora, o Parand ¢ conhecido
pelo “[...] Norte pujante e dindmico e [pela] capital, conhecida e reconhecida mundialmente
por uma série de melhorias [...]. E o Parana da soja, do trigo ¢ do milho produzidos para a
exportacdo e do terceiro maior parque industrial do pais” (/bid., p. 40). Assim, a regido de
estudo se associa também a uma delimitagdo em que “[...] permanecem relagdes politicas
conservadoras e economia com baixo dinamismo, baseada, prioritariamente, na agropecuaria
e na extra¢do e algum beneficiamento da madeira” (/bid., p. 40).

Analisando esta complexidade ¢ que se pretende estudar as varidveis que determinam
os pregos das terras e aplicar este conteudo na elaboragdo do relatorio da PPR ¢ do RAMT
(Cf. Capitulo 3). Desta forma, o conhecimento da dindmica do comportamento dos precos das
terras podera facilitar a elaboragdo, o planejamento e a implementacao das politicas publicas?
Qual a determinacao que as variaveis microecondmicas pesquisadas interferem nos pregos das
terras rurais?

O presente trabalho tem como foco o estudo dos precos das terras rurais. Apesar das
terras e do espago urbano conterem semelhancas — como a concentragdo, os planejamentos e

as politicas publicas que intervém nos precos das terras — o foco € o espago rural.

1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral
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Analisar o RAMT da Superintendéncia Regional do INCRA no Parana, a partir da
teoria da renda e das variaveis microecondmicas determinantes dos pregos das terras no MRT

— 5 (Centro) do estado do Parana.

1.1.2 Objetivos Especificos

1 — Sistematizar as teorias sobre a renda e abordar contetidos que possam ser aplicados
na elaboragcdo do RAMT,;

2 — Contextualizar a elaboracdo da PPR e do RAMT, no ambito da Superintendéncia
Regional do INCRA Parana;

3 — Identificar varidveis microecondmicas que determinam os pregos das terras as
quais podem ser agregadas a andlise do mercado de terras;

4 — Mensurar o grau de determinacdo nos precos das terras rurais exercido pelas

variaveis microecondmicas no Mercado Regional de Terras Centro.

1.2 JUSTIFICATIVA

A questdo agraria no Brasil sempre esteve associada: & concentragdo, aos conflitos
sociais, ao éxodo rural, a exclusdo e a pobreza, a especulagdo imobiliaria, ao desmatamento
na Amazodnia e outros ecossistemas vulneraveis (REYDON; FERNANDES; TELLES, 2015).
A origem deste problema remonta a época da colonizagdo e ¢ marcada pela auséncia de
mecanismos para a regulagdo efetiva da terra rural e urbana (/d., 2015).

Sabe-se que o rompimento do problema agrario brasileiro depende muito da vontade
politica, no entanto, um quadro técnico institucional adequado ¢ necessario também. A
constru¢do e aplicagdo de politicas publicas tem, na geragdo de informacgdes, fortes
fundamentos para dotar o poder publico de condi¢des de propor a gestdo e normatizagdo do
uso e mercado de terras.

A expectativa da presente pesquisa vem no sentido de contribuir com a ampliagio e
melhoria na analise do mercado de terras. O tema delimitado talvez seja pouco em frente ao
grande problema a ser enfrentado, mas vem ao encontro das necessidades técnicas referentes
ao tema. Assim, a delimitacdo do tema para estudo contribui para um salto de qualidade no
conhecimento da dindmica dos pregos das terras. Ainda, a pesquisa vai ao encontro a area de

concentracao e a linha de pesquisa do PGP — Planejamento e Governanga Publica da UTFPR
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— Universidade Tecnoldgica Federal do Parana. O tema se relaciona com o aperfeicoamento
das politicas publicas de inclusdo social, j& que esta pesquisa procura compreender a
formacdo de precos de um insumo essencial que sdo as terras rurais. Esta dissertacdo tem
maior aderéncia com a linha de pesquisa “Planejamento e Politicas Plblicas”, uma vez que
seu resultado impacta mais diretamente a aplicagdo das politicas publicas. Dentro desta linha
de pesquisa, o projeto estruturante que esta pesquisa mais dialoga ¢ com “Planejamento e

Sustentabilidade: Agentes, Conflitos e Territorio™.

1.3 ESTRUTURA DA DISSERTACAO

A presente dissertagao foi estruturada em sete capitulos. O capitulo 1 ¢ a Introdugao,
na qual se descreve o projeto de pesquisa, partindo da contextualizagdo da importancia dos
determinantes do preco da terra para as politicas publicas. Apresenta também os objetivos
geral e especificos, a justificativa e a estrutura do texto desta dissertacao.

O capitulo 2 trata das caracteristicas da terra como uma mercadoria diferente das
demais, da teoria da renda e as suas teorias econdmicas.

No capitulo 3 descreve-se a atuacdo do INCRA na analise do mercado de terras, a
forma e as etapas de elaboragdo do conjunto RAMT/PPR, a legislacao e normatizacdo e uma
analise critica do produto gerado.

Ja no capitulo 4 aborda a metodologia segundo a qual o presente trabalho ¢
desenvolvido, descrevendo o periodo, os dados e as varidveis estudadas.

Em seguida, o capitulo 5 caracteriza a delimitacdo geografica selecionada para o
estudo de caso e discute informacdes da estrutura fundidria, do domicilio dos proprietarios
rurais ¢ a malha rodoviaria.

Entdo, no capitulo 6, as andlises e discussdes dos dados sdo apresentados,
contemplando as varidveis estudadas, as fontes dos dados, uma analise das pesquisas de
campo, analises para estudos futuros e outras consideragoes.

Por fim, o ultimo capitulo apresenta os aspectos conclusivos da dissertagao.

*http://portal.utfpr.edu.br/cursos/coordenacoes/stricto-sensu/pgp/sobre, acessado em: 06 abr. 2020.
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2 A GENESE DA QUESTAO AGRARIA BRASILEIRA E AS TEORIAS SOBRE OS
PRECOS DAS TERRAS

2.1 ATERRA, UMA MERCADORIA DIFERENTE

O objetivo deste item ¢ buscar na teoria e caracterizar a terra como uma mercadoria
diferente das demais, que serve como capital, fator de produg¢ao, reserva de valor, além disso,
formas como a especulagao da propriedade da terra atuam no mercado.

Nesse sentido, grande parte dos estudos e explicacdes se deram em torno da teoria da
renda, um conjunto de formulagdes que partiu dos fisiocratas, considerado um periodo pré-
classico; transpassa o periodo classico, envolvendo varios autores, como Smith, Ricardo e,
posteriormente, Marx; até o periodo pos-classico. Ha outras teorias envolvidas, como a teoria
do espago, cujo referencial teorico se localiza em interpretagdes principalmente marxistas,
desenvolvidas basicamente durante o século XX.

Desse modo, antes mesmo da terra se tornar uma mercadoria, ela ndo era considerada
igual as demais. Ao relacionar a terra com a agricultura, os fisiocratas destacavam a terra
como algo diferente. Consideravam que somente a agricultura era produtiva e que os demais
setores da economia apenas reproduziam o valor que esta gerava. Assim, entendiam essas
propriedades como inerentes a apenas essa fonte da natureza (TELLES; REYDON;
FERNANDES, 2018). Sendo assim, por aproveitar o dom da natureza, o trabalho sé era
produtivo e s6 gerava excedente quando desenvolvido na agricultura (/bid., p. 526). Ou seja,
“[...] as sociedades humanas estavam sujeitas as leis da natureza [...]” e cabia apenas a terra a
importancia geradora de toda a riqueza (/bid., p. 526). Portanto, no periodo pré-classico, os
fisiocratas, apesar de algumas divergéncias nas varias obras, justificavam a propriedade
aristocratica e associavam a terra como a natureza concedida pelo poder divino ao Rei
(ALMEIDA; MONTE-MOR, 2017).

Posteriormente, no periodo feudal, a terra ja era privada e, no entanto, o mercado de
terras sO veio a se constituir mais tarde, com a sua transformac¢ao em mercadoria (REYDON;
PLATA, 2000, p. 9). A transformagao da terra em mercadoria ocorreu na Europa e se deu em
um periodo histérico de transi¢do, no ambito da Revolucdo Industrial e das revolucdes
burguesas europeias, durante os séculos XVIII e XIX (MOREIRA, 1995). Nesse periodo, a
Europa passou por uma “[...] absolutizacao da propriedade da terra e sua transformagdo em
mercadoria” (Id., op. cit., p. 93). Para Moreira (/bid.), esse novo periodo ¢ marcado pela
desvinculagdo da propriedade dos lagos feudais, pela centralizagdo do poder ao rei e pelo

carater mercantil que a terra passou a ter.
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J& no periodo cléssico, Smith elabora seus escritos segundo um novo periodo das
mudancas sociais ocorridas na Inglaterra, porém, herda parte dos conceitos produzidos pelos
fisiocratas, especialmente sobre a teoria da renda (DEAK, 2001). No entanto, conforme Deéak
(Ibid.), Smith negava que a terra fosse a fonte de toda a riqueza, agregando a discussdo o
elemento trabalho. Devido a forte presenca dos senhores da terra, heranca do Feudalismo,
ainda era associada a terra a nocao da natureza, ou seja, era vista como um recurso natural
(Id., ibid.). Smith trouxe ainda a visao de “monopo6lio de classe sobre a terra”, extraindo dela
uma “dadiva da natureza” (/bid., p. 61).

Nesse mesmo periodo, a terra foi vista como recurso natural limitado que,
acompanhado da condigdo de monopdlio por uma classe, suscita muitas discussoes e
elaboragdes tedricas entre os economistas classicos (MOREIRA, 1995). Nesse sentido, Smith
trouxe a no¢do da diferenca da capacidade produtiva das terras, a qual foi adotada por
Malthus e Ricardo, sendo que este ultimo, tratou da teoria dos retornos decrescentes’
(TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Ja Malthus, ao tratar da “[...] lei da populagdo”,
colocou a terra como um recurso natural limitado (/bid., p. 528).

Assim, a terra ¢ limitada, em funcdo de ser um recurso natural escasso e, como
lembrado por Rahal (2003, p. 4), possui oferta ineldstica. Desse modo, se torna um meio de
producao, ao lado dos demais recursos naturais apropridveis, que possibilita aos seus
proprietarios obter parte da distribui¢do da producdo, por sua capacidade “de se tornar objeto
de apropriacdo” (MILL, 1996, p. 473). Mill (/bid.) complementa ainda, acerca dos

proprietarios rurais:

Os proprietarios de terra constituem a uUnica categoria, dentre outras categorias
importantes da populagdo, que t€m direito a uma parte na distribui¢do da produgao,
pelo fato de serem proprietarios de uma coisa que nem eles nem ninguém mais
produziu (/bid.,., p. 473).

Nesse aspecto, a primeira lei que impactou a questao fundiaria no Brasil foi a Lei 601,
de 18 de setembro de 1850, conhecida como a Lei de Terras de 1850. Além de regularizar a
questdo da propriedade fundidria, com essa lei pretendia-se “[...] dificultar o acesso facil a
terra, para, mediante a extingdo do trafico negreiro, garantir a mao de obra necessaria ao
funcionamento das fazendas, especialmente nas areas onde a cafeicultura vinha se

desenvolvendo” (SILVA, 2015, p. 89). Além disso, essa lei “[...] buscava satisfazer as

* A teoria dos retornos decrescentes deu base para a teoria da renda diferencial, com contribui¢do principal de
Malthus e Ricardo (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Segundo Ricardo, a melhor terra teria vantagens
sobre as de inferior qualidade e o produto teria seu valor aumentado “(...) por causa dos retornos decrescentes
obtidos por aqueles que aplicaram trabalho e capital na terra de menor fertilidade” (RICARDO, 1996, p. 54).
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vontades de quem a elaborou”, apontando o poderio dos senhores da terra durante o periodo
do Brasil Império (/bid., p. 89).

Enquanto, do ponto de vista historico, a transformacao da terra em mercadoria se deu
durante as revolucdes burguesas europeias, nos séculos XVIII e XIX (MOREIRA, 1995), no
Brasil, esse processo ocorreu no ambito da Lei de Terras de 1850 (SILVA, 2008). Segundo a
autora, os escravos tinham valor comercial e eram dados como hipoteca nas garantias dos
empréstimos agricolas. Prevendo o fim da escraviddo, procurou-se criar outra garantia para os
empréstimos, ja que os escravos em breve nao mais serviriam para esta finalidade (/d., ibid.).
Assim, procurou-se tornar a terra um ativo com valor negocidvel e, dessa forma, seria
aceitavel como garantia nos empréstimos (/d., ibid.). Para Reydon e Cornélio (2006), apds a
terra ser transformada em mercadoria, poder-se-ia especular, comercializa-la livremente,
ganhar dinheiro, manté-la ou revendé-la. Enfim, a terra na condi¢do de mercadoria passa ter
um valor de troca e ter um prego.

Ja para Silva (2015), a Lei de Terras ndo foi a responséavel por transformar a terra em
mercadoria, pois a compra e venda ja acontecia antes dela. No entanto, a Lei de Terras marca
e consolida essa mudanca de que a obtengdo de novas terras passa a ser “[...] [pautada]
unicamente no carater mercadologico da terra” (Id., 2008. p. 103). Outro ponto acerca disso
diz respeito a alta concentracao da propriedade de terra no Brasil, a qual “[...] atravessa todos
os periodos da nossa historia” (/bid., p. 18). A autora ainda associa consequéncias atuais como
o caos fundidrio e a grilagem, a especulacdo, a concentragdo da terra, que intervém atualmente

nos seus pregos, cuja origem remonta a ou perpassou a Lei de Terras de 1850.

2.2 HISTORICO DA TEORIA DA RENDA E DOS DETERMINANTES DO PRECO DA
TERRA

Durante grande parte da historia dos estudos sobre os determinantes dos precos da
terra, a teoria da renda foi a base da compreensdo. Até metade da década de 1950 ¢ possivel
identificar um elemento comum nas diversas abordagens teoricas de que “o preco da terra ¢
determinado pelos rendimentos que a mesma pode gerar aquele que dela faz uso” (TELLES;
REYDON; FERNANDES, 2018, p. 536). Apdés a década de 1950, mesmo sendo
acrescentadas outras varidveis que serdo tratadas mais adiante, a importancia dessa teoria
permaneceu explicando parte dos precos das terras.

As primeiras contribui¢des da ciéncia econdmica para as questdes da renda da terra e
do uso do solo foram desenvolvidas entre os anos de 1650 ¢ 1810 (MONTE-MOR, 2017).

Entre os principais autores fisiocratas estdo as contribui¢cdes da ciéncia econdmica S. de Le
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Prestre de Vauban, Richard Cantillon, Frangois Quesnay ¢ Anne Robert Jacques Turgot e os
classicos Adam Smith e Robert Malthus (/d., ibid.).

Os estudos e o desenvolvimento dos pensamentos econdmicos relativos aos
determinantes dos precos das terras agricolas, geralmente sdo divididos nos periodos das
escolas pré-classica, classica, marxista e neoclassica (TELLES; REYDON; FERNANDES,
2018). Os autores mencionam que héd inumeras hipoteses na literatura econdmica sobre quais
sao os fatores determinantes dos precos das terras. Ainda, ¢ importante ressaltar que a
estruturacdo das categorias que participam do processo econdmico € composta por
proprietarios de terras, trabalhadores e capitalistas, sendo associados a cada um destes,
respectivamente, renda, salario e os juros (/d., ibid.). Dedk (2001) menciona que estes
componentes do processo econdmico foram tratados pela economia politica como classes
sociais.

A discussdo originaria sobre esse tema se deu “[...] no contexto historico da
Revolucao Industrial e das revolugdes burguesas na Europa, em particular, no chamado
periodo de transicdo” (MOREIRA, 1995, p. 93). O autor prossegue, afirmando que as marcas
desse novo periodo sdo: a desvinculacao da propriedade dos lagos feudais, a centralizacdo do
poder ao rei e a mercantilizagdo da terra, por conta da absolutizagdo da propriedade da terra,
transformando-a em mercadoria. Para Deédk (op. cit.), o principio da teoria da renda se deu em
meio a decadéncia das monarquias absolutistas ¢ a decadéncia do feudalismo para o
capitalismo, em que houve o fortalecimento da burguesia.

Moreira (op. cit.) chama a aten¢do para o fato de que os diversos autores que
contribuiram para o desenvolvimento da teoria da renda sdo de periodos diversos, assim como
suas posi¢oes sao distintas, referentes aos varios componentes econdmicos. Ricardo e os
economistas classicos promoveram uma ruptura metodoldgica com seus antecessores, 0s
fisiocratas (/d., ibid.). Para o autor, da mesma forma, Marx contribuiu com a critica da
ideologia dominante da época.

Tendo em vista que os estudos referentes aos determinantes dos pregos das terras,
historicamente se deram no ambito da elaboragdo e aperfeicoamento da teoria da renda e
outras teorias conexas, através dos economistas cldssicos, pretende-se apresentar a seguir a

evolucdo da renda em cada periodo historico.

2.2.1 O periodo econdmico pré-classico

Esse periodo se caracteriza pelo embate politico e ideoldgico entre os fisiocratas e

mercantilistas (MOREIRA, ibid.). Para Telles, Reydon e Fernandes (2018), o periodo pré-
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classico foi representado pelos escritos dos mercantilistas do século XVII. No entanto, ndo
eram categorias de estudos, eles procuraram estabelecer relagdoes do valor da terra com a taxa
de juros, entendendo “[...] a renda da terra [como] um dos principais fluxos monetarios da
época” (Ibid., p. 526). Os mercantilistas ndo consideravam a terra mercadoria, mas sim uma
fonte de riqueza, além disso, defendiam a intervengao do Estado na economia (/d., ibid.). Por
outro lado, os fisiocratas a defendiam apenas “[...] para manter a vida e a propriedade” (/bid.,
p. 526). Eles acreditavam que “[...] somente a agricultura era produtiva”, sendo a industria, o
comércio e as profissdes uteis, porém estéreis, porque simplesmente reproduziam o valor
consumido na forma de matérias-primas e subsisténcia dos trabalhadores (/bid., p. 526).

Assim, as terras seriam uma fonte de riqueza e o trabalho produtivo: aquele que
produz um excedente, caracteristica que s6 se verifica no trabalho desenvolvido na agricultura
(TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Para os fisiocratas, as sociedades humanas
estavam sujeitas a leis da natureza, sendo a terra um elemento principal nesse processo (/d.,
ibid.). As demais atividades fora da agricultura, apenas reproduziam o valor consumido na
forma de matérias-primas e subsisténcia dos trabalhadores (/d., ibid.). Dessa forma, o trabalho
produtivo gera um excedente que sO se verifica no trabalho desenvolvido na agricultura, em
virtude de s6 ele poder aproveitar esse “dom da natureza” (/bid., p. 526).

A partir disso, os fisiocratas buscavam reformular o antigo regime (o regime frances),
se distanciando de uma perspectiva burguesa revoluciondria no combate aos mercantilistas,
com a “pretensdo de reformar o antigo regime e defendé-lo ao mesmo tempo, na perspectiva
de conserva¢do da ordem e dos interesses dominantes” (MOREIRA, 1995, p. 94). Para o
autor, eles igualavam o fermier ao trabalhador agricola, ao interpretar o lucro como salario,
ocultavam a exploracdo de classe na agricultura empresarial. Moreira (/bid.) ainda afirmar
que, ao interpretar as atividades de manufatura e do comércio como iguais, associavam o
trabalho dos mercantilistas a uma atividade improdutiva. Desse modo, a posi¢ao dos
fisiocratas contra o monopdlio, a interpretagao de que a natureza ¢ fonte geradora do produto
liquido, impossibilitaram conformar uma teoria da renda absoluta (/d., ibid.). Para Almeida e
Monte-Moér (2017), apesar dos fisiocratas apresentarem varias diferencas entre si, a
propriedade aristocratica era justificada associando a terra como a natureza concedida pelo

poder divino ao Rei.

2.2.2 O periodo classico

Para Moreira (1995), o posicionamento politico dos economistas cldssicos Smith,

Anderson e Ricardo, ¢ favoravel a burguesia industrial. Especialmente Ricardo concebia os
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proprietarios de terras como ociosos ¢ improdutivos os quais, ao monopolizar as terras,
constituiam uma oligarquia fundidria, impedindo a livre comercializacdo, sujeitando os
arrendatarios ingleses e a induUstria aos seus interesses (/d., ibid.).

Além disso, conforme o debate da economia politica cldssica, “[...] a terra teria seu
preco atrelado a renda auferida pelo proprietario em um determinado periodo” (TELLES;
REYDON; FERNANDES, 2018, p. 527). Nesse sentido, afirmam que ha correspondéncia
entre o prego da terra com a renda obtida com as atividades agricolas.

Apesar de Smith elaborar seus escritos ja num novo periodo das mudangas sociais
ocorridas na Inglaterra, ainda herda parte dos conceitos produzidos pelos fisiocratas,
especialmente sobre a teoria da renda (DEAK, 2001). No entanto, Deak (/bid.) entende que
Smith negava que a terra fosse a fonte de toda a riqueza, agregando ai uma discussao referente
ao elemento trabalho. Devido a forte presenca dos senhores da terra, herdada do feudalismo, a
noc¢do da natureza ainda era associada a terra, ou seja, era vista como um recurso natural (/d.,
ibid.). Smith ainda discute o conceito de “monopolio de classe sobre a terra”, a entendendo
como uma “dadiva da natureza” (/bid., p. 61).

Outro conceito apresentado por Smith refere-se a diferenga da capacidade produtiva
das terras, o qual foi adotado por Malthus e Ricardo, sendo que este ltimo acrescentou a
nocao de retornos decrescentes (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Malthus, ao
tratar da “lei da populagdo”, colocou terra como um recurso natural limitado (/bid., p. 528).
No periodo dos economistas classicos, as nogdes segundo as quais a terra era entendida como
recurso natural limitado e acompanhada da condi¢do de monopdlio por uma classe, sustentam
diversas discussoes e elaboragdes tedricas entre os economistas classicos, sendo que até Marx
contribuiu a respeito teorizando sobre o rendimento da propriedade da terra (MOREIRA,
1995).

De acordo com Telles, Reydon e Fernandes (Op. cit., p. 528), Smith considerou que
“[...] o desenvolvimento das sociedades passa, obrigatoriamente, pela renda da terra”. Desse
modo, para Smith, a renda da terra pode ter seu aumento beneficiado pelas melhorias da
situacdo da sociedade, bem como das melhorias no cultivo da terra (/d., ibid.). Smith entende
que os pregos dos produtos sdo compostos: pela renda da terra, pelos saldrios e pelos lucros
(Id., ibid.). Assim, a renda da terra estaria relacionada a capacidade produtiva dos solos e os
custos de producdo que, a partir do poder de monopoélio, garantiria aos proprietarios se
apropriar deste excedente (/d., ibid.).

Malthus considerou a quantidade das terras como recursos naturais limitados e previu

que faltaria alimentos para alimentar a populacdo, caso a producao agricola se mantivesse
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constante, frente ao aumento da populagdo (Id., ibid.). Assim como os demais recursos
naturais “[...] se as condi¢des de producao de bens agropecuarios se mantivessem constantes,
a populagdo tenderia a se multiplicar ao ponto em que nao haveria alimentos suficientes para
atender a todos” (Ibid., p. 528). Os autores comentam que a escassez dos alimentos no futuro,
conforme o raciocinio de Malthus, ocasionaria uma elevacdo dos pregos dos produtos
agricolas, ja que ele previu que a producao de alimentos cresceria em progressao aritmética,
enquanto a populacdo cresceria em progressao geométrica.

Ademais, Malthus concebe que o aumento da producdo de alimentos ocorreria
somente ao se passar a cultivar as terras menos férteis ou “[...] aplicando capital e trabalho as
terras ja sob cultivo — com retornos decrescentes” (TELLES; REYDON; FERNANDES,
2018, p. 528). Para Malthus, enfim, a renda da terra “[...] seria uma parcela da receita, ou
seja, poderia ser definida como a parcela de valor do produto total que sobra para o
proprietario da terra apds o pagamento de todos os custos de produgdo” (/bid., p. 528).

Outro tedrico, Ricardo, na analise da teoria da renda, partiu de trés ideias pré-
existentes, sendo essas: a “teoria do monopdlio, produtividade e a teoria dos rendimentos
decrescentes” (REIS; SANTIN, 2009, p. 67). Desse modo, Ricardo concordou com Malthus
sobre o limite da quantidade das terras e a qualidade diferenciada das mesmas e com a lei dos
retornos decrescentes, mas introduziu algumas modificagdes no modelo malthusiano
(TELLES; REYDON; FERNANDES, op. cit.). No tocante a renda da terra, Telles, Reydon e
Fernandes (/bid.) apontam que Ricardo acrescentou uma preocupagdo maior ao
comportamento da taxa de lucro, sobretudo nas suas relagdes com o saldrio. Para Ricardo,
entdo, a expansao da demanda de produtos agricolas levaria a uma sucessdao de fendomenos,
tais como: cultivar cada vez mais areas de pior qualidade e com maiores custos; elevacao real
crescente dos precos dos produtos agricolas e, consequentemente, uma redugdo da taxa de
lucro da economia em geral (/d., ibid.). A teoria de Marx foi muito influenciada pela teoria de
Ricardo e por muitas opinides dos economistas classicos, por exemplo: da regulacao do prego
do cereal ser dada pelo rendimento do trabalho na pior terra; que a terra provém de uma fonte
limitada (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Para Marx, o trabalho ¢ imprescindivel
para haver producdo, sendo essa a unica fonte de valor de troca (/d., ibid.). Por fim, para
Ricardo a renda da terra “[...] € a por¢ao do produto da terra paga ao seu proprietario pelo uso
das forgas originais e indestrutiveis do solo” (RICARDO, 1996, p. 49).

Mill partiu da teoria ricardiana e acrescentou uma série de novas ideias sobre o preco
das terras agricolas e percebeu que, dentro de algumas situagdes, os precos das terras

permaneceriam com o seu “valor natural” ou entdo entrariam na situagdo de “monopdlio ou
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escassez” (TELLES; REYDON; FERNANDES, op. cit., p. 530). Os contextos analisados
foram a qualidade das terras (fertilidade), a localizagdo e a gestdo dos negocios
(competitividade dos proprietarios no mercado) (Id., ibid.). Os pregos das terras
permaneceriam com seu valor natural, enquanto o proprietdrio de um novo processo de
producgdo nao fosse capaz de suprir todo o mercado (/d., ibid.). Caso ocorresse o aumento da
populagdo, os precos das terras e dos produtos subiriam para um preco considerado como de
monopdlio ou de escassez.

Outra observacdo de Mill se refere aos fatores primarios da produgdo: a terra e
trabalho. Depois de perceber o fato de que o processo econdmico de cada periodo também
depende do estoque de bens (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018), entendeu que a
terra ndo ¢ apenas um fator de produgdo, mas a funcdo provedora de servigos, “[...] em
especial sua importancia para qualidade de vida e pela beleza natural, etc.” (Zbid., p. 530).
Assim, previu que, huma economia estaciondria, as terras poderiam se manter preservadas, no
entanto, haveria conflito em caso de aumento ilimitado de riqueza e da populagao.

Nesses termos, o conceito de renda diferencial da terra foi uma das principais
contribui¢cdes dos autores classicos (/d., ibid.). De acordo com esses autores, a renda
diferencial se obtém da renda a mais das terras de melhor localizacdo em relagdo aos centros
consumidores e qualidade dos solos referentes a fertilidade e capacidade produtiva, em
comparacao com as terras de pior qualidade e mais distantes.

Sendo assim, Johann Heinrich Von Thiinen estudou a distdncia entre centros
consumidores e o local onde se dava a producdo agricola de modo central em sua obra (/d.,
ibid.). Segundo os autores, partindo das teorias malthusiana e ricardiana e outras que tratavam
das qualidades agricolas das terras, Von Thiinen desenvolveu um sistema de anéis
concéntricos ao redor dos polos consumidores. Nos mercados centrais, o pre¢o dos produtos
similares era determinado pelo custo de produ¢ao e de transporte das terras mais distantes. Os
produtos produzidos nas terras mais proximas eram vendidos pelos mesmos precos que
daquelas distantes, s6 que com custo de produgdo e de transporte muito menores (/d., ibid.).
Assim, as terras localizadas nos anéis concéntricos mais proximos, apresentavam renda mais
elevada, tornando seus pregos maiores que os das terras localizadas nos anéis mais distantes
dos grandes centros consumidores (/d., ibid.). O resultado foi semelhante ao que ja existia,
mas por razdes diferentes, o que fortaleceu a teoria ricardiana, de que “[...] as diferencas na
qualidade do solo e a distincia da unidade produtiva dos polos consumidores sao

determinantes do prego da terra” (/bid., p. 531).
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A Figura 1 ilustra o estado isolado de Von Thiinen, distingdo entre seis sistemas

agricolas em seis faixas agrarias, a partir da capital.
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Figura 1 — Mapa 1 do estado isolado de Von Thiinen

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (1948)

A Figura 2, por sua vez, ilustra a situacdo em que a capital do Estado se localiza a

margem de um rio, mudando a conformagao das faixas.
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Figura 2 — Mapa 2 do estado isolado de Von Thiinen
Fonte: IBGE (1948)

Para a maioria dos autores classicos, a terra ocupava um papel especial no processo de
produgdo, e “[...] as questdes ligadas a produtividade e a distribui¢do das rendas auferidas

com o uso da terra receberam grande aten¢do” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p.
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531). Segundo esses autores, no entanto, esta importancia foi aos poucos se perdendo, em
lugar da terra como um meio de produgdo. Os economistas passaram a dar mais atencao a
industria, ao passo que a “[...] industrializacao, os capitalistas € a mao de obra industrial se
tornaram as classes dominantes” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 531).

Além disso, os economistas cldssicos conceituaram a fun¢do de produgdo agregada,
tendo como categorias do processo econdmico os proprietarios de terras, os trabalhadores e os
capitalistas (/d., ibid.). Aos proprietarios de terras eram associados a renda; aos trabalhadores
o salario; e aos capitalistas os juros. A funcdo de producdo agregada, conceituada por essa
corrente, pode ser representada pela seguinte equagdo: Y = (L, K, N), em que: Y equivale ao
produto agregado, L ao trabalho, K ao capital e N a terra (/d., ibid.).

Na busca por compreender quais eram os fatores que determinavam a renda da terra e,
por consequéncia o seu preco, esses pensadores concluiram que ela ¢ determinada pela renda
gerada na atividade agricola (/d., ibid.). Nesse sentido, dois aspectos sdo fundamentais: a
qualidade da terra (sobretudo a fertilidade) e a distdncia dos centros consumidores, que
refletia no rendimento do uso da terra (/d., Ibid.). Reconheceram ainda, o avanco tecnoldgico,
contudo ndo acreditavam que isto solucionaria a escassez de recursos naturais, apenas adiaria
(Id., ibid.).

Outra abordagem que unificou os economistas classicos refere-se aos valores
incorporados ao produto para determinar seu pre¢o, no qual, de maneira geral, os pregos
relativos foram determinados apenas por custo de producdo (/d., ibid.). A escola neocléssica
adotou orientacdo muito diferente, separando a utilidade dos custos de producao (/d., ibid.).

Nesse sentido, a dificuldade de acesso a terra, conforme pretendido no ambito da Lei
de Terras de 1850 poderia ter como intencionalidade formar uma reserva de poder aos donos
das terras. No entanto, na interpretacdo de Ricardo (1996, p. 50), a intencao de transforma-la
em mercadoria e producdo de renda era uma condi¢do necessaria. Para ele, “[...] ninguém
pagara pelo uso da terra, enquanto ainda houver uma grande extensdo ndo ocupada e,
portanto, ao alcance de quem deseja cultiva-la” (/d., ibid., p. 50). Obviamente, Ricardo se
refere a utilizagdo para sustento da populacdo, apesar da terra no Brasil, desde o inicio da
colonizagdo, ter sua utilidade para suprir as necessidades de sustento e comércio da
metropole. Ricardo (/bid.) ja inseriu os principios da oferta e da demanda, afirmando que
nenhuma renda seria paga pela terra se a sua oferta fosse ilimitada.

A percepcdo da perda da importancia da terra na dindmica econdmica também foi
relevante para os economistas norte-americanos, os quais deram maior importancia ao capital,

além de passar a negar a doutrina malthusiana da populacdo (TELLES; REYDON;
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FERNANDES, 2018). Contra a lei classica dos rendimentos decrescentes, foi mencionado o
protecionismo e as “[...] sdbias praticas agricolas”, aplicadas para a recuperagdo ¢ a
manutengao da fertilidade do solo (/bid., p. 530-531). Ainda outros foram conferidos aos bens
de capital: a terra e capital comecaram a ser considerados distintos, sendo o capital uma forma

de trabalho produzido pelo homem, ao passo que a terra era dada e tinha restri¢cdes (/d., ibid.).

2.2.3 Marx e a teoria da renda

A teoria de Marx foi muito influenciada pela teoria de Ricardo e por muitas opinides
dos economistas cléassicos, por exemplo: “o preco regulador do cereal seria dado pela
produtividade do trabalho na pior terra”, que a terra ¢ um recurso natural limitado (TELLES;
REYDON; FERNANDES, 2018). Para Marx, o trabalho ¢ imprescindivel para haver
produgdo, sendo essa a nica fonte de valor de troca (/d., ibid.).

Além disso, Marx entende que “[...] o preco da terra ¢ a ‘forma capitalizada’ de sua
renda” (DEAK, 2001, p. 111). Os precos da terra, na visio marxista, “[...] seriam
determinados, sobretudo, pela renda por ela gerada, capitalizada pela taxa de juros da
economia” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 541). No entanto, para o pensador,
os conceitos de renda e os tipos de rendimentos fundidrios para dar prego a terra diferem dos
demais economistas que trataram da teoria da renda (/d., ibid.).

Nesse sentido, Paulani (2016) cita as diferentes categorias de rendimento, deduzidas a
partir da teoria do valor de Marx. A autora chama a aten¢do para a importincia da
identificacdo das categorias de renda, que sdo determinadas internamente no processo de
producao, sao dependentes da forma de condugdao do processo produtivo, sendo elas: lucro,
sobrelucro e o saldrio, e aquelas que derivam unicamente de mera propriedade, determinadas
por fatores externos: renda absoluta, renda de monopdlio e juro.

Para Paulani (/bid.), Marx discordou de Ricardo quanto a renda diferencial como
unica renda fundiaria possivel. Ao analisar o monopolio ¢ a condi¢ao das terras como recursos
naturais de quantidade limitada, Marx propos a diferenciagdo de duas rendas: a renda
diferencial e a renda absoluta. A autora prossegue distinguindo a existéncia de uma renda
fundiaria que difere do saldrio e do lucro. Para a autora estas duas (saldrio e lucro) estariam
relacionadas ao processo de produ¢ao, ao passo que a renda fundidria € externa ao processo de
producdo.

Salario e lucro normal compdem a primeira categoria de rendimento a se observar.

Salario € a por¢ao necessaria para a reproducdo da forga de trabalho (/d, ibid.). Toda produgao
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que ultrapassa esse valor ¢ trabalho excedente (a mais-valia, retirada do trabalhador
assalariado) e se comporta como pre¢o de producdo que se reverte em lucro (PAULANI,
2016). Nesse caso, o valor total produzido ¢ composto por salario e lucro e ¢ inerente ou
interno ao processo de producdo (/d., ibid).

Sobrelucro se da na diferenga de custo com a reducdo da for¢a de trabalho para a
producao do mesmo bem (/d., ibid.). Esta elevagao da produtividade do trabalho ¢ resultado
das inovagdes inseridas no processo de produgdo. Desse modo, como o preco regulador do
produto permanece o mesmo e o custo do trabalho diminui, produz-se um excedente que ¢
apropriado, e ¢ inerente ou interno ao processo de producao (/d., ibid.).

Na teoria de Ricardo a diferenca de produtividade obtida pelas dreas mais férteis
compde nao apenas o lucro normal, mas um adicional, também chamado “sobrelucro” (/bid.,
p. 517). Em relagdo a isso, Marx discorda de Ricardo e diferencia juro de renda fundiéria e a
renda ¢ “[...] a apropriacdo de uma for¢a natural que nao estd a disposi¢ao de todo o capital
investido na mesma esfera de producao” (lbid., p. 518). Desse modo, ¢ a propriedade
fundiaria que da ao proprietario auferir este sobrelucro ¢ nao os investimentos na produgao
(Id., ibid.). Ainda, a condi¢do do recurso natural limitado e monopolizavel ¢ que possibilita a
alteracdo de sobrelucro em renda fundiaria, que cabe aquele que tem o monopdlio dessa forca
natural, o proprietario da terra (Id., ibid.).

Segundo Paulani (/bid.), a renda diferencial ndo provém dos recursos naturais, mas
sim do diferencial de produtividade obtido pela aplicacdo de diferentes montantes de capital
em terras de igual fertilidade. Nas terras onde ocorre investimento de capital acima das
demais, obtém-se um rendimento da produgdo também diferente das demais, o que permite a
produgdo de valor adicional (Id., ibid.). E o caso em que ha interferéncia de um dos agentes de
producdo (/d., ibid.). Dependendo do tipo de capital aplicado, fica incorporado a terra,
adquirindo carater permanente. As melhorias incorporadas “[...] vao funcionar como
diferenciais de fertilidade, pois a produtividade do trabalho nos terrenos em que elas existem
serd maior do que a implicita no preco regulador do bem agricola” (/bid., p. 519). Dessa
forma, o excedente obtido com estes investimentos poderd ser apropriado pelos proprietarios
como renda.

Em uma segunda situacao, mais complexa, hd um pressuposto inicial de que “[...] ndo
ha como se conhecer as diferentes fertilidades dos solos sem que se apliquem capitais neles”
(Ibid.). Para Harvey (2013), a aplicacdo de investimentos nas melhorias do solo se compara
aos efeitos da sua fertilidade natural. Assim, “[...] a fertilidade sempre implica ‘uma relagao
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economica’” (Id., 2013, p. 519). Com isso, Marx pode discordar de outra afirmagdo de
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Ricardo, a do deslocamento continuo para as terras menos férteis (PAULANI, op. cit.). Esta
segunda situacao age movendo o prego regulador do produto para um patamar de terras com
qualidade inferior, ja que nas terras menos férteis, ao aplicar o capital, deslocam-se para
patamares superiores (/d., ibid.).

Além disso, Marx desconstréi o pressuposto ricardiano de que a terra de pior
qualidade ndo paga renda (/d., 2016). Assim, ndo procede a afirmacdo de Ricardo segundo a
qual a pior terra ndo paga a renda (apenas salario e lucro), pois o proprietario s6 arrenda suas
terras “[...] quando um arrendamento pode ser pago” (/bid., p. 520). Segundo a autora, para
Marx “[...] a propriedade privada da terra ergue barreiras ao processo de equiparacdo na
distribuicao intersetorial da mais-valia gerada pelo capital global” (/bid., p. 520). De forma
geral, a renda absoluta na mais-valia agricola ¢ a transformacao de uma parte dessa mais-valia
em renda fundiéria. A propriedade fundidria captura e retém, sob a forma de renda fundiaria,
pelo menos uma parte do excedente de valor agricola sobre seus precos de produgdo. Neste
caso “[...] ¢ a imposi¢do da renda que gera o ‘pre¢o de monopdlio’ (Ibid., p. 523).

Portanto, a renda de monopolio se refere ndo a maior produtividade da terra, e sim a
qualidade excepcional de um produto gerada por uma determinada regido (/d., 2016). A
formagdo do prego do produto ndo ocorre em fungdo do trabalho empregado para a producao,
mas “[...] sera determinado (sic) pela disposicdo a pagar daqueles que desejarem obter os
escassos exemplares produzidos™ (/bid., p. 522). Assim, essa renda obtida se comporta como
um “preco de monopolio” (Ibid., p. 522). O prego de mercado do produto se comporta acima
do preco de producdo, no qual a renda absoluta e a renda de monopoélio formalmente sdo a
mesma coisa. Diferentemente do caso anterior, nesta “[...] o preco de monopdlio ¢ que gera a
renda” (/bid., p. 523).

O Gréfico 1 procura representar a teoria de Marx, ilustrando a fertilidade da terra
versus o preco da terra e o comportamento das varidveis preco da produgao, renda diferencial,

renda absoluta, renda de monopdlio e preco de mercado’.

* Guigou, J. L (1982). La Rente Fonciere. Paris: Economica.
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Grafico 1 — Rendas diferencial, absoluta e de monopdlio
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FONTE: Guigou (1982), citado por Almeida ¢ Monte-Mor (2017, p. 430).

A teoria da renda fundamentou por décadas a formacdo dos pregos das terras. A
verificagdo do comportamento de variaveis no dmbito desta teoria contribui para aperfeicoar a
analise de mercados de terras. A compreensdo desta teoria estimula o confronto com teorias
contemporaneas e sugere um aprofundamento na andlise dos pregos das terras, agregando
outros elementos como o monopodlio, o controle do mercado das terras, a dindmica da

distribuicao da renda e a regulacao da propriedade, uso e mercado.

2.2.4 O pensamento neoclassico sobre os determinantes dos pregos das terras

Na primeira metade do século XX, a terra passa a ser um ativo econdomico: “[...]
utilizada na composi¢do dos portfolios de investimento, visto que havia uma expectativa de
ganhos futuros” e, com isso, se percebe a presenca de componentes especulativos (TELLES;
PALLUDETTO, 2015, p. 3). Na teoria neocléssica, o fator “terra” perde importancia dentro
do processo de produgdo, no entanto, de modo geral, a determinacao dos precos da terra se da
pela “[...] relagcdo direta com os retornos econdmicos das atividades produtivas” (TELLES;
REYDON; FERNANDES, 2018, p. 535). De acordo com Cohen (1989), a teoria classica do
valor-trabalho passou por uma “[...] nova concep¢ao de valor, subjetiva, trazida pela teoria
marginalista, que passou a ter quase que a hegemonia dentro da teoria econdmica vigente a

partir de entdo” (citado por /bid., p. 535). A premissa dos neoclassicos ¢ de que “[...] o preco
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da terra seria determinado pela produtividade marginal do fator, sendo essa a unica
responsavel por sua variagao ao longo do tempo” (/bid., p. 541).

Para os neoclassicos, os precos da terra se formariam da mesma forma que os demais
bens de capital em uma economia (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Eles
interpretavam que a utilidade e a escassez determinavam o valor e o preco dos recursos
naturais, € a terra, por ser um recurso natural Util e escasso, formaria seus precos da mesma
forma que os demais bens de capital em uma economia (/bid., p. 535). Nao diferindo dos
classicos, os retornos econdmicos das atividades produtivas determinavam os pregos das
terras (/bid., p. 535).

Enquanto os economistas cldssicos se buscam explicar a distribui¢do do produto
nacional na forma de renda (para os proprietarios da terra), lucros (para os arrendatarios,
donos do capital) e salario (para os trabalhadores), os economistas neoclassicos entendem que
a remuneracdo dos fatores de producdo ¢ explicada “[...] com base nos conceitos de
produtividade marginal e de equilibrio de mercado” (HOFFMANN, 2001, p. 67). Os
economistas passaram dedicar seus estudos a industria, ja que as classes dominantes passaram
a ser os capitalistas e o trabalho industrial, provocando a “[...] morte politica da aristocracia
rural europeia” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 531). Estes autores ddo a ideia
de que os novos fatos com os quais se depararam os economistas norte-americanos, fora da
Europa, como a “[...] abundancia de terra, propriedade flexivel e direitos de posse da terra, e
precos determinados através da competicdo em mercados”, os levaram a “[...] negar a lei
classica dos rendimentos decrescentes e a doutrina malthusiana da populag¢ao” (/bid., p. 531).
Nesse novo contexto, os economistas foram influenciados a dar maior importancia aos bens
de capital e o protecionismo foi outro tema que os colocaram “[...] contra a existéncia de

retornos decrescentes nas atividades agricolas” (/bid., p. 531).

2.2.4.10 paradoxo norte-americano sobre os precos da terra

Até metade da década de 1950, mesmo que de modo heterogéneo, houve consenso
quanto aos determinantes dos precos das terras, sendo possivel identificar, nas diversas
abordagens teodricas, um elemento comum nos estudos sobre os determinantes dos precos da
terra (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Ou seja, “[...] o preco da terra seria,
simplesmente, o valor presente do fluxo de rendimentos da atividade agricola” (/d., 2018, p.

536). Porém, Scofield (1957)°, citado por Telles, Reydon e Fernandes (2018), afirma que na

¢ SCOFIELD, W.H. Prevailing land market forces. Journal of Farm Economics, Menasha, v. 39, n. 5, p. 1500-
1510, 1957.
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década de 1950 aconteceu o que foi chamado como o “paradoxo do prego da terra”, em que
foi constatado que os precos das terras nos Estados Unidos subiram muito acima do que se
justificaria pelos rendimentos proporcionados pela terra, bem diferente das teorias, abalando
dessa forma o relativo consenso entre os estudos (/d., 2018), (TELLES; PALLUDETO, 2015).

A partir deste fendmeno, constatou-se a inadequacdo das teorias tradicionais até entdo
aplicadas para os determinantes dos precos das terras (TELLES; REYDON; FERNANDES,
2018). Diante disso passaram a considerar “[...] uma ampla e variada gama de fatores na
determinac¢do do preco da terra” e isto impactou os estudos de um modo geral, ndo apenas nos
Estados Unidos (/bid., p. 537). Dentre os fatores agregados para consideracao e estudos estdo
“[...] a inflagdo, a taxa de juros — os programas e politicas governamentais voltados ao setor
agropecudario, a pressdo exercida pelo processo de urbanizagdo no mercado de terras rurais,
entre outros” (/bid., p. 537). As pesquisas passaram a considerar a terra como um ativo
econdmico, no qual o preco seria a combinagdo dos fatores ligados ao processo de produgio,
juntamente aos demais fatores agregados e ndo mais como um mero fator de producao (/d.,
ibid.).

Na sequéncia deste fendmeno acontecido nos Estados Unidos, Awokuse e Duke (2006)
mencionam o surgimento de diversos trabalhos que investigaram uma grande quantidade de
variaveis que interferem na flutuagdo dos precos das terras. Os autores associam as principais
variaveis referentes aos determinantes dos pregos nos seguintes pontos: programas

governamentais, rendimento da terra e variaveis macroecondmicas.

2.2.5 O periodo contemporaneo

Apesar da constatagdo, desde a década de 1950, de que os precgos das terras continuam
subindo muito acima da renda que ela proporciona — apdés o evento denominado “[...]
paradoxo do prego da terra” (SCOFIELD, 1957, citado por TELLES; REYDON;
FERNANDES, 2018) —, varios autores ainda reconhecem “[...] que a terra agricola ¢ um
ativo e que seu preco ¢ determinado pela capitalizacdo de suas rendas futuras” (PLATA, 2006,
p. 125).

Nesse sentido, Flexor e Leite (2017), chamam a terra, a partir dos anos 2000, de
“ativos fundidrios”. Uma das hipodteses centrais para esses autores apregoa haver uma reacao
em cadeia, em que a elevacdo dos precos das commodities agricolas no mundo impde
aumento da demanda por terras nos paises exportadores desses produtos, o que, por sua vez,

eleva os precos dos ativos fundiarios. Flexor e Leite (/bid..) também detalham que as
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commodities agricolas demandadas sdo do ramo de alimentos, agroenergias e matérias-
primas, sendo que, para o Brasil, ¢ significativo para milho, soja e cana-de-acucar. Assim, a
partir da segunda metade dos anos 1990 a cana-de-actcar e a soja foram “[...] os puxadores
no uso da terra” (BARROS, 2009, p. 10).

Raciocinio semelhante ¢ apresentado por Barros (/bid., p. 8-9), ao real¢ar a demanda
pela terra como fator de interferéncia na pressao sobre os precos. Ou seja, a expansao da area
cultivada, ja que pressiona a demanda, tende também a pressionar os pregos. Isso se
manifestou com a queda, até o final da década de 1990, tanto na demanda como nos pregos,
que passaram posteriormente a subir. J4 o aumento da produtividade tende a estabelecer
menor pressdao sobre a demanda, causando um efeito negativo sobre os precos. No Brasil o
aumento da produtividade foi enorme, mas foi diminuindo gradualmente nos anos de 1990 e
estagnando nos anos 2000. Com isso, o aumento da producdo vai depender de mais terra,
sendo que um dos efeitos observados foi o aumento da demanda pela terra. Outro efeito
mencionado por Barros (/bid., p. 9) diz respeito a degradagdo da terra, o que reduz a sua
oferta, forgando a reacao dos pregos.

Por meio das observacdes nos anos de 1990, verifica-se que a rentabilidade e a
produtividade ndo sdo as variaveis com influéncia direta nos pregos (Ibid., p. 12). Para o
autor, o aumento da rentabilidade estimula a producao e esta, combinada com o aumento da
produtividade, demandou menos terra. A demanda menor das terras diminuiu os pre¢os nos
anos de 1990, mas com a estabilizacdo da produtividade que se deu no Brasil a partir dos anos
2000, a busca pela terra aumentou, aumentando também o prego.

A afirmacdo de Barros (/bid.) de que a produtividade demanda menos terra, foi
complementada com a constatagao de que o aumento da produtividade da terra desvaloriza a
propria terra, compondo assim “[...] a armadilha da produtividade” (/bid., p. 12). Contudo,
obviamente, esta afirmagao precisa ser relativizada. Nesse sentido, a terra ou um imovel rural
que aumenta sua produtividade nao desvaloriza em relagdo a outra que tem menor aumento da
produtividade. Esse aumento se d4 em abrangéncia regional ou talvez até nacional. Assim, a
maior ou menor demanda pela terra diz respeito a suprir a demanda por um determinado
produto, sendo que, aumentando a produtividade para suprir aquela demanda, ndo se necessita
o aumento da demanda pela terra naquela regido, o que faz com que essa menor busca afete o
preco em todo o territorio em analise.

No entanto, apesar de surpreendente, pode-se deduzir que isto ja foi previsto por
Ricardo, através da explicagdo da renda sobre o preco da terra. Para ele, “[...] quando a terra é

muito abundante, muito produtiva e fértil, ndo produz renda alguma” (RICARDO, 1996, p.
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54). Ou ainda o inverso disso, “[...] a renda cresce mais rapidamente quando as terras
disponiveis se empobrecem em capacidade produtiva” (I/bid., p. 56).

Entre 1961 e 2007 houve uma “expansao territorial” (land expansion) responsavel por
acrescentar 3,8 milhdes de hectares de area cultivada por ano (DEININGER, BYERLEE,
2011, p. 10). Essa expansao, conforme os autores, se deu de forma desigual, com declinio nos
paises industrializados e aumento de 5,0 milhdes ha/ano nos paises em desenvolvimento,
incluindo ai a América Latina. Além disso, se ndo fosse o desenvolvimento tecnoldgico, a
expansdo das areas cultivadas seria muito maior (/d., ibid.). Flexor e Leite (2017, p. 20)
ressaltam que, no ambito desta expansdo, ocorre o processo denominado land grabbing ou
“estrangeirizacdo” das terras. Ha interesse na aquisicdo de terras na Africa Subsaariana e
América do Sul por governos, como os da China e varios paises drabes, além do setor
financeiro (FLEXOR, LEITE, ibid..). Os autores complementam que uma das causas da
elevagdo dos precos das terras agricolas resulta desse interesse global.

A terra agricola, a partir dos anos 1980 e 1990, ¢ considerada “[...] um ativo e [...] seu
preco ¢ determinado pela capitalizacao de suas rendas futuras, obtidas com sua utilizacao na
producdo de bens agropecudrios e na atividade especulativa como ativo de reserva de valor”
(PLATA, 2006, p. 125-126). Dessa forma, o autor propdés um modelo econométrico para
explicar a dinamica dos precos das terras no Brasil, e para isto considerou a terra “[...] um
ativo que pode ser usado na atividade produtiva e especulativa, € que a dinamica, de curto e
longo prazos, de seu prego esta determinada por sua dupla utiliza¢ao” (/bid., p. 126).

Esse novo periodo vem ganhando espago nas ultimas trés décadas, sendo caracterizado
pela expansdo e especializagdo do setor agropecuario empresarial, sob a alcunha do
agronegdcio, cujas marcas sdo: a expansdo da fronteira agricola brasileira, os conflitos com
“[...] a produc@o de soja ou cana na Amazodnia Legal ou em terras indigenas”, a compra de
terras por estrangeiros, a elevacdo dos precos das terras e a tentativa de regulamentacdo das
atividades no setor agricola (Argentina e Uruguai) (FLEXOR, LEITE, op. cit., p. 21). Os
autores prosseguem mencionando a forte inser¢do internacional em ativos estratégicos, como
recursos naturais, terra e agua.

Desse modo, essa forte expansdo esta ocorrendo concentradamente em poucas culturas
de commodities, sendo altamente especializada com a soja e cana-de-agucar (/d., ibid.). Os
autores citam que a soja, que antes estava concentrada na regido Sul, se deslocou até atingir o
cerrado (Centro-Oeste, mineiro e nordestino) e a regido de Humaitd, no Amazonas e sudeste e
oeste do Parad. No entanto, os autores apontam que, nos ultimos trinta anos, a concentragao

mais forte se deu no Mato Grosso, multiplicando a produgdo de grao por quase nove vezes (de
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3.064.715 t em 1990 para 26.495.884 t em 2014), contra um aumento de menos de trés vezes
para um estado de producao tradicional, o Rio grande do Sul (de 4.783.895 t em 1990 para
13.041.820 t em 2014).

Houve também a expansdo da produ¢do da cana-de-aglicar, a qual estd fortemente
orientada para a produgdo de etanol, o que, além da demanda externa, agindo como atrativo
para esta atividade, contou com forte incentivo de programas governamentais como o
Programa Nacional de Agroenergia (PNA) e o Programa Nacional de Produgdo e Uso do
Biodiesel (PNPB) (FLEXOR, LEITE, 2017). Os autores citam que o produto tem forte
concentragdo nos estados de Sao Paulo e Minas Gerais, contudo teve um deslocamento para o
Mato Grosso do Sul, Goids e Parand, em detrimento de outras regides que historicamente
foram produtoras de cana-de-aguicar, como “[...] o norte do estado do Rio de Janeiro, a zona
da Mata pernambucana, o norte de Alagoas e o sul da Paraiba” (/bid., p. 22). Apesar da cadeia
produtiva da cana-de-agucar estar concentrada, tanto a producdo como a industrializagdo e
comercializa¢do nas grandes estruturas empresariais do agronegdcio, Rambo, Filippi e Lima
(2008) relatam a existéncia de plantios da cana-de-agucar na regido noroeste do Rio Grande
do Sul, utilizada para a producao de etanol em microdestilarias em associagdo com pequenas
unidades de producao familiar.

Dessa maneira, a expansao das culturas demandadas como commodities aceleram os
precos das terras e a rapida ocupacao dos territorios. Reydon e Monteiro (2006) relatam os
incentivos para a cultura do caju no cerrado piauiense na década de 1970. Os autores
descrevem que, como a cultura ndo teve demanda enquanto commodities, o projeto nao
resultou em producdo, mas apenas em ocupacao especulativa. Além disso, como a produgao
de soja se aproximou dos estados vizinhos, esta regido se transformou na nova fronteira
agricola a partir de 1990, criando uma onda de ocupagdo das terras devolutas, com enorme
aumento nos precos das terras.

Para estimar a dinamica do mercado de terras, “[...] o preco da terra rural deveria
sintetizar o efeito de todos os fatores que interagem em seu mercado” (PLATA, 2006, p. 127).
O autor menciona que este ¢ um mercado caracterizado por “[...] oferta fixa, imével e
concentrada” e que ¢ afetado por fatores como as regulamentacdes, impostos € 0s aspectos
culturais, sociais e politicos (/bid., p. 127).

A terra age como um ativo e qualquer alteracdo na legislacio que venha afetar a
garantia de propriedade, afeta também “[...] tanto sua liquidez quanto sua taxa de
capitalizagdo e de prego” (/bid., p. 128). O autor ainda complementa com as caracteristicas da

terra como um ativo: “[...] a) escassez em termos fisicos € econdmicos; b) ¢ imével; c) ¢
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duréavel, ja4 que ndo pode ser destruida facilmente” (PLATA, 2006, p. 128). Para o autor, o
preco da terra como um ativo, tem seu prego estabelecido no resultado da negociag¢ao entre
compradores e vendedores e esse negdcio sO acontece com as expectativas maiores dos
compradores do que dos vendedores. Nesse cenario, as expectativas dos proprietarios ¢ que
determinam a quantidade de terra para negociar, mas sdo as expectativas da demanda que
determinam os precos (/d., ibid.).

Além dos estudos e da busca de modelos determinantes dos pregos da terra com base
nas variaveis macroecondmicas, ha trabalhos que buscam mensurar varidveis
microecondmicas’. Nesse sentido, Martinelli e Barros (2009) estudaram o comportamento de
varidveis microeconOmicas na regido canavieira de Pernambuco e utilizaram diversas
varidveis quantitativas®, qualitativas’, variaveis dicotdmicas ou dummies'’ ¢ a variavel proxy".
Ao final concluiram que todas as varidveis apresentam influéncia consideravel nos pregos,

com excec¢do da dimensao do imovel.

2.3 ARENDA NA AGRICULTURA FAMILIAR E OS PRECOS DAS TERRAS

A leitura macroeconOmica incorpora varios outros elementos na determinacdo dos
precos das terras, além da teoria da renda. Desta forma, ha uma parcela de proprietarios rurais,
de menor escala, que atribuem outros valores a terra, valores estes vinculados a moradia, ao
modo de vida e a relagdo social e, as vezes, até familiares. Assim, ha uma relativizacao nesse
segmento da agricultura em que os pregos sdo determinados pela renda da terra.

Para os agricultores de menor escala sdo comuns as denominacdes de agricultor
familiar, propriedade familiar, pequeno produtor ou, ainda, camponés. No entanto, a
conceituacdo legal da agricultura familiar ¢ dada pelo artigo 3° da Lei Federal N° 11.326, de

24 de julho de 20062, em que se define:

[...] agricultor familiar e empreendedor familiar rural [é] aquele que pratica
atividades no meio rural, atendendo, simultaneamente, aos seguintes requisitos:

" Cf. os conceitos e analise de varidveis macroecondmicas e microecondmicas no item 4.2.

8 Dimensdo do imdvel; tempo em que ocorreu a pesquisa; percentual de area ocupada com mata; quantidade de
cana-de-agucar produzida; benfeitoria improdutiva depreciada; benfeitoria produtiva depreciada; quantidade de
pastagem; distancia para a sede do municipio mais préximo; distancia para a usina mais proxima; distdncia do
imovel até a capital do Estado; percentual de drea mecanizada ou possibilidade de mecanizagao do imoével.

? Classe de capacidade de uso das terras; qualidade do acesso.

!0 Instalagdes animais; disponibilidade de recursos hidricos; existéncia de cerca no perimetro do imodvel;
eletrificagdo no imovel; localizag@o na pista; localizagdo na regido.

" Valor da tabela da Secretaria da Receita Federal.

12 Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2004-2006/2006/Lei/L11326.htm. Acesso em 18 dez.
2019.
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I - ndo detenha, a qualquer titulo, area maior do que 4 (quatro) modulos fiscais;

I - utilize predominantemente mao-de-obra da propria familia nas atividades
econdmicas do seu estabelecimento ou empreendimento;

III - tenha percentual minimo da renda familiar originada de atividades economicas
do seu estabelecimento ou empreendimento, na forma definida pelo Poder
Executivo; (Redacdo dada pela Lei n° 12.512, de 2011). (BRASIL, 2006).

Além disso, a Lei Federal 4.504, de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da Terra), no

Artigo 4°, inciso II, conceitua “Propriedade Familiar” como:

[...] o imovel rural que, direta e pessoalmente explorado pelo agricultor e sua
familia, lhes absorva toda a forca de trabalho, garantindo-lhes a subsisténcia e o
progresso social e econdmico, com area maxima fixada para cada regido e tipo de
exploragdo, e eventualmente trabalho com a ajuda de terceiros (BRASIL, 1964).

Por fim, a Lei Federal 8.629, de 25 de fevereiro de 1993 (regulamenta artigos da
Constituicdo Federal de 1988), em seu Artigo 4°, classifica os imdveis rurais em pequenos e
médios dependendo da dimensdo da drea em quantidade de modulos fiscais.

De maneira geral, a classificacdo legal para a agricultura familiar ou pequena
propriedade envolve: a dimensao do imdvel rural, a moradia dos proprietarios, a renda anual e
outros, como contratagdo de forca de trabalho externo. Outros autores também utilizam a
denominacado de agricultura camponesa (AMIN; VERGOPOULUS, 1986).

Na agricultura familiar, a logica da terra ¢ bem distinta da agricultura patronal,
principalmente em duas formas de abordagens. Uma delas € o valor que a terra representa
para as familias que dela ocupam como propriedade rural. Para essas familias, a terra ¢ muito
mais do que um meio de producdo. Ela ¢ um espago que lhes oferece moradia, alimentos
através da produgdo de subsisténcia e, na maioria das vezes, a propriedade rural se localiza em
um meio que estabelece relagcdes de vizinhanga e lacos comunitarios. Esse € o espago em que
se pratica o lazer, o esporte, a cultura, enfim: ali se estabelecem todos os aspectos de
pertencimento social. Isso reforca para as familias (e também para os sujeitos) os valores
simbdlicos sentimentais sobre a propriedade, meio no qual as pessoas nasceram e se
desenvolveram.

Enquanto na agricultura capitalista com a posse da terra se busca a renda, na
agricultura camponesa o que define a busca pela terra € o apego “[...] a seu pedago de chao e,
sobretudo, ao seu modo de vida” (AMIN; VERGOPOULUS, 1986, p. 137). A Confederacao
Nacional dos Trabalhadores na Agricultura (CONTAG) trata a terra para a agricultura familiar

com a seguinte importancia:

A terra para o agricultor e agricultora familiar ndo é apenas o lugar de onde se retira
o alimento necessario para sustentar a familia. E o lugar que confere identidade,
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honra e trabalho. A relagdo com a terra ndo é apenas um meio de produgio. E o
locus da sua vida, da sua histéria. A agricultura familiar ¢ fundamentalmente um
modo de viver. Dai sua vocacdao na producao de alimentos, na utilizagdo racional e
sustentavel dos recursos naturais e na preservacdo de culturas e formas de vida.
Afinal ¢ o local de morada, de vida e de reprodugdo. Portanto, ela é radicalmente
diferente da grande propriedade rural, impessoal, desenraizada e que se destina
basicamente a exploragdo para a obten¢do do lucro. Esta diferenca é gritante, ainda
em que pese o esfor¢co da maioria da bancada ruralista em tentar vender a idéia (sic)
de que na agricultura e na produg¢io somos todos iguais (CONTAG, 2019)".

Ainda segundo a analise de Amin e Vergopoulus (1986), a outra abordagem ¢ a da
relagdo da agricultura familiar com o mercado, que influencia e separa o que ¢ renda do que ¢
saldrio. Para Moreira (2000), ao se inserir no processo produtivo, os pequenos proprietarios,
em grande parte, adotam o mesmo modelo tecnologico desenvolvido para a agricultura
patronal, conhecida mundialmente como “revolucao verde”, que se implantou apds a Segunda
Guerra Mundial. A proposta tecnoldgica da “revolugdo verde” tem como principal
caracteristica econdmica o aumento dos custos de produgdo e, por consequéncia a diminui¢ao
da renda (/d., ibid.).

Apesar disso, para a agricultura patronal pode ser vantajosa por dispor de larga escala
de produgao, entretanto para a agricultura familiar de pequena producao, o pacote tecnologico
corrdi a renda. O agricultor familiar que adota esse modelo tecnologico ndo adentra as
relacdes comerciais apenas como fornecedor de pequena escala de produtos bdsicos, mas
principalmente como consumidor de sementes hibridas, fertilizantes quimicos, agrotoxicos e
outros insumos industriais. Ha ainda o processo que subordina a agricultura familiar ao
grande capital, em que até para a oferta do produto passa a ndo ser mais livre, devendo
atender aos padrdes de producdo altamente especializados para atendimento do mercado. Em
muitos casos se especializam em apenas um produto, tornando-se culturalmente distinto da
agricultura camponesa tradicional, que se caracteriza pela variedade de producao.

Assim, “[...] ndo ¢ mais, na realidade, um produtor mercante livre que produz
primeiro o que quer e como quer, ¢ depois vende parte disso” (AMIN; VERGOPOULUS,
1986, p. 31). Desse modo:

[...] o capital dominante anula a renda, isto é, livra-se da propriedade fundiéria e
proletariza o camponés trabalhador. E certo que conserva a propriedade formal da
terra, mas ndo tem mais sua propriedade real. Conserva, também, a aparéncia de um
produtor comerciante que oferece produtos no mercado, mas na verdade ¢ um
vendedor da forga de trabalho, e sua venda ¢ disfarcada pela aparéncia de produgao
comercial. Assim o camponés ¢ reduzido, de fato, a condicdo de trabalhador a
domicilio. ({bid., p. 29).

" Disponivel em http://www.contag.org.br/imagens/fpanfleto2-af.pdf. Acesso em 18 dez. 2019.
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Logo, com essa submissdo ao capital, o “[...] pequeno camponés comporta-se
exatamente como um assalariado” e o mesmo se contenta em receber um salario que, neste
caso estd disfarcado de renda (/bid., p. 113). Assim, a renda agricola para a agricultura
camponesa ¢ questionada e o preco da terra ndo equivale a capitalizagdo da renda, ja que esta
ndo existe, mas equivale “[...] ao trabalho necessario para satisfazer as necessidades da

familia” (/bid.., p. 29).
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3 0 CALCULO E A ANALISE DE MERCADO DE TERRAS PELO INCRA

Com a andlise de mercado de terras busca-se conhecer o comportamento desse
mercado nas suas diferentes delimitacdes geograficas, nos MRT, mais especificamente.
Dentre os produtos gerados estio: RAMT e uma planilha anexa, a PPR. Apesar da
abrangéncia nacional e normatizagdo Unica para o territorio nacional, a sua elaboragdo ¢ de
responsabilidade das Superintendéncias Regionais, em suas respectivas areas de abrangéncia.

O INCRA ¢ uma Autarquia Federal, a qual possui uma Sede em Brasilia ¢ 30
Superintendéncias Regionais (SR) que contemplam todo o territdrio nacional. A regido de
abrangéncia de cada uma destas normalmente coincide com o territério dos estados, mas nem
sempre. Alguns Estados possuem mais de uma SR e outras abrangem territorios de mais de
um estado.

Cada Superintendéncia Regional do INCRA detém uma equipe técnica para elaborar o
produto: RAMT/PPR. Neste caso em especifico, analisa-se uma Regido central no Parana. Ha
uma normatizagdo que determina varias etapas para a producdo do relatorio, tanto de campo
como de escritorio, além da submissdo e aprovacao nas instincias técnicas e administrativas
(Cf. a se¢@o 3.3). A Norma de Execucao INCRA 112/2017 determina que as pesquisas sejam
feitas anualmente, podendo ocorrer uma (e apenas uma) revalidagdo, em caso de justificativa
técnica fundamentada de que ndo ocorreram mudangas significativas nos mercados de terras,
podendo ser revalidadas por mais um ano. Isso significa que, por for¢a do normativo
mencionado, as pesquisas devem ocorrer no maximo a cada dois anos.

Como imprecisoes no produto do RAMT/PPR, aponta-se a qualidade do produto
gerado e o tempo exagerado para a sua elaboracdo. Dessa forma, a elaboragdo do RAMT
separada para cada SR, combinada aos poucos subsidios e/ou normatizagdo para a sua
elaboragdo, faz com que os produtos sejam diferentes para cada uma delas. Aliado ao fato da
necessidade de agregar mais conteudo técnico referente ao tema, como uma interpretacdo dos
mercados de terra, os determinantes desses precos, as teorias que determinam os precos da
terra, tornam o produto carente, de pouca utilidade pratica e com dificuldade para usos
comparados entre as superintendéncias do INCRA no Brasil. Assim, com o acréscimo de

conteudo teodrico e estudos de variaveis, o produto podera melhorar.

3.1 ANORMATIZACAO DA ANALISE DE MERCADO DE TERRAS

A PPR foi instituida pelo INCRA em 1997 ap6s um conjunto de medidas implantadas

na politica de reforma agraria pelo governo federal. Naquele ano, foram instituidas alteragdes
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na forma de avaliar os iméveis rurais para inclusdo no Programa Nacional de Reforma
Agraria, por ocasido da Medida Proviséria 1577 de 1997'* (INCRA, 2014a). E importante
ressaltar que os pregos encontrados na PPR nao sdo aplicados diretamente na indenizagao dos
imoveis adquiridos para implantacao de assentamentos de reforma agraria. A PPR serve como
comparagdo e referéncia, pois os valores apurados para indenizagdo sdo resultados de
procedimentos especificos bem mais rigorosos. No entanto, o0 mercado reage de forma muito
mais dinamica, com diversos determinantes de precos que dependem da situagdo econdmica
do entorno e época em questdo. Dessa forma, a instituicdo do RAMT foi uma necessidade,
vista como uma evolucao na utilizagcdo da PPR.

No ano de 2014 houve alteragdao na forma do INCRA apresentar a PPR. Nesse ano foi
acrescentado o0 Modulo V no Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial®, o qual foi
aprovado pela Norma de Execugdo n°® 112, de 12 de setembro de 2014 (NE N° 112/2014)'°.
Assim foram estabelecidos “[...] procedimentos técnicos para elaboragdo do Relatorio de
Analise de Mercados de Terras (RAMT)” (INCRA, 2014a). Ou seja, o documento principal

passou a ser o RAMT e a PPR passou para um anexo daquele.

32 A DELIMITACAO GEOGRAFICA UTILIZADA PELO INCRA: O MERCADO
REGIONAL DE TERRAS

O MRT foi a delimitagdo geografica resultante do agrupamento dos municipios
vizinhos do estado do Parand, em que se procurou identificar as condi¢des mais homogéneas
possiveis. Verificou-se, através da elaboragdo das PPR até 2014, que as microrregides
geograficas do IBGE ndo possibilitavam uma delimitacdo geografica adequada. Assim, a
regionaliza¢do na forma de MRT, a partir de 2014, ndo necessariamente coincide com outras
formas de regionalizagdo, seja do IBGE ou outro 6rgao.

A delimitacao dos municipios a partir das condi¢des sociais, econdmicas, agronomicas
podem ser indicadores também de mercados homogéneos, pois isso facilita a analise dos
mercados. Sendo, assim, de grande importancia para uma delimitacdo adequada, pois “[...] os
precos da terra rural, dentro de um determinado espaco geografico, refletem a situacdo de sua
estrutura de mercado, determinada pelo seu entorno socioecondmico e politico” (PLATA,

2006, p. 126).

!4 Atualmente MP 2183-56/2001.
!5 O Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial foi aprovado em 2006, com 4 modulos e no ano de 2014 foi
aprovado o Modulo V.

'* Disponivel em http:/incra.gov.br/sites/default/files/uploads/reforma-agraria/relat-rios-de-an-lise-de-mercados-
de-terra-ramts-/norma_de execucao_incra 112 2014 modulo_v.pdf
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O Mapa 1 apresenta as delimitagdes geograficas adotadas pela Superintendéncia do
INCRA no Parana, os MRT. A delimitagdo de cada MRT ¢ feita por meio de analise de
agrupamento (cluster analysis) com o objetivo de dividir as areas de abrangéncia de cada SR

em Zonas Homogéneas, as quais correspondem aos MRT (INCRA, 2014).

Mapa 1 - Mercados Regionais de Terras no Estado do Parana

Mercados Regionais de Terra - Parana

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor.

Dessa forma, a partir de 2014 os MRT passaram a apresentar uma delimitagdo
diferenciada das PPR anteriores. As regionalizagdes no estado do Parana resultaram em §
(oito) MRT, conforme o Mapa 1. Apesar de implantado em 2014, os préoximos produtos
gerados apos essa delimitagdo foram elaborados a partir 2016. A quantidade de municipios

distribuidos por MRT ¢ indicada na Tabela 1, a seguir.
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Tabela 1 — Quantidade de municipios por MRT

Mercado Regional de Terras Qll\l/la;lrtliii?;zge
MRT 1 — Noroeste 75
MRT 2 — Oeste/Sudoeste 88
MRT 3 — Norte 101
MRT 4 — Litoral/Metropolitano 25
MRT 5 — Centro 31
MRT 6 — Centro-Sul 23
MRT 7 — Campos Gerais 34
MRT 8 — Norte Pioneiro 22

Total 399

FONTE: elaborado pelo autor com base em INCRA/PR

3.3 AELABORACAO DO RAMT/PPR

O Modulo V do Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial do INCRA descreve
a elaboragdo com conjunto RAMT/PPR em nove etapas (cf. Quadro 1). A primeira etapa
consiste na delimitacao da regido geografica dos mercados regionais (cf. a secdo 3.2).

A metodologia do INCRA utiliza como elementos de pesquisa as fontes como:
Negocio Realizado (NR), Oferta (OF) e Opinido (OP). Os NR consistem nas informagdes de
transacdes realizadas nos ultimos 6 meses ¢ envolvem vendedor e comprador. A OF ¢ a
indicacdo de que o(s) proprietario(s) de um imovel rural informam o interesse de venda. Por

fim, OP, segundo o Manual de Obten¢ao de Terras e Pericia Judicial, deve ser proveniente de:

[...] fontes idoneas e ligadas ao setor imobiliario rural para compor um conjunto de
elementos de qualidade e ntimero suficiente para obtencdo de um resultado
confiavel, que mais se aproxime do valor provavel de mercado, para o imével rural
objeto da avaliacao (INCRA, 2006, p. 67).

Desse modo, uma OP se diferencia das informagdes de NR e OF, pois ¢ direcionada
para o entrevistado ja com as caracteristicas bem definidas do que se pretende avaliar, as quais
sao denominadas de “imovel paradigma” (/bid., p. 67). Assim, uma OP ¢ mais utilizada para
avaliacdo de imdveis rurais com a finalidade de indenizagdo ¢ menos para a elaboragdo do
RAMT/PPR. No RAMT/PPR de 2016 e no de 2018, por exemplo, ndo foi identificado
nenhum dado proveniente de OP. O Mddulo V, do “Manual de Obtengdo de Terras e Pericia
Judicial” traz mais fundamentacdes e orientagdes para a utilizacdo das opinides e denomina
Opinides Fundamentadas (OPF). O Moédulo V do Manual de Obtencao de Terras e Pericia

Judicial prevé a utilizagdo das OPs nas seguintes situagdes:
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Quando em um determinado MRT nio se dispuser de dados atuais (negociados no
maximo ha um ano);

Quando s6 houver ofertas (especulacdao sem concretizagdo de negdcios);

Quando houver um tipo importante de tipologia (por exemplo: de area significativa)
do qual ndo se pode obter no momento da pesquisa, nenhum tipo de informagéo de
mercado;

Quando for necessario melhorar a fundamentagdo da precificagdo de uma tipologia
aumentado o n° de amostras que a compde (diminuir coeficiente de variagdo,
melhorar saneamento), agregando os dados das OPF aos NR e OF (INCRA, 2014, p.
16).

O Quadro 1 apresenta as etapas de elaboracdo do conjunto RAMT/PPR, que se

encontra no Manual de Obteng¢ao de Terras e Pericia Judicial do INCRA — Modulo V.

Quadro 1 — Etapas para a elaboragdo do RAMT/PPR

Etapa | Descricéio

1 Delimitagdo dos Mercados Regionais de Terras (MRT) preferencialmente por meio de analise de
agrupamento (cluster analysis) com o objetivo de dividir as areas de abrangéncia de cada SR em
Zonas Homogéneas que correspondem aos Mercados Regionais de Terras

2 Levantamento de dados e informagdes disponiveis na SR sobre cada MRT (banco de dados a ser
formado com os elementos das avalia¢des, ainda considerados validos). Pesquisa bibliografica sobre
os MRT. Elaboragdo, pela Camara Técnica, de lista preliminar de tipologias de uso conhecidas em
cada MRT, as quais serfo confirmadas apos as pesquisas de mercado

3 Pesquisas de mercado nos MRT

4 Defini¢do das tipologias de uso de iméveis para cada MRT ¢ das tipologias de mercado definido e
de mercado consolidado

5 Célculo do valor médio e do campo de arbitrio para a amostra geral de elementos do MRT e para as
tipologias de uso com mercado definido e com mercado consolidado

6 Analise dos indicadores do comportamento de mercado

7 Elaboracdo do Relatorio de Andlise do Mercado de Terras (RAMT) e de Planilha de Pregos
Referenciais (PPR). Constituigdo do processo administrativo contendo as fichas de pesquisa, as
planilhas de tratamento de dados, todos os documentos utilizados e o RAMT

8 Analise pela Camara Técnica e encaminhamento para o Comité de Decisdo Regional (CDR) para
deliberagdo

9 Encaminhamento do processo Diretoria de Obtengdo de Terras e Implantacdo de Projetos de
Assentamento — DT para registro

FONTE: INCRA/PR (2014%), elaborado pelo autor

A etapa II, portanto, consiste nos trabalhos de escritorio, que dentre as atividades

previstas estdo: a busca de informagdes ja existentes — antes da viagem de campo, como a

pesquisa bibliografica sobre os MRT — e a elaboragdo preliminar da lista de tipologias

conhecidas para cada MRT. Dentre as informagdes ja existentes, estdo também as informagdes

produzidas nos processos de avaliacdo dos imoveis rurais para fins de indenizagao dos

imoveis adquiridos que serdo destinados a implanta¢do de assentamentos de reforma agraria.

Para as avaliagdes dos imdveis rurais também se faz uma coleta de elementos de pesquisa

relativamente semelhante as pesquisas para a elaboracdo do RAMT/PPR, porém, com muito
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mais detalhamento. Esses elementos de pesquisa, se coletados nos ultimos seis meses,
poderdo ser utilizados para essa andlise de mercado e para a PPR.

Além disso, na etapa II ¢ feita uma elaboracdo preliminar das possiveis tipologias de
uso de imovel para cada mercado. As tipologias de uso podem ser conceituadas como “[...]
determinado tipo de destinagdo econdomica adotada em um dado segmento de imoveis do
MRT” (INCRA, 2014a, p. 10). As tipologias sao classificadas em tantos niveis conforme se
apresentam no MRT. Essas, por sua vez, podem ser caracterizadas “[...] numa sequéncia de
niveis categoricos: 1) o uso do solo predominante nos imdveis; 2) caracteristicas do sistema
produtivo em que o imovel esta inserido ou condicionantes edafoclimaticas; e 3) localizagao”
(Ibid., p. 11). Nesse sentido, para determinar os niveis categoricos, a equipe técnica poderd
“[...] adotar termos e denominacdes regionais, terminologias ja utilizadas por orgdos de
pesquisa ou qualquer outra conhecida e adequada, desde que citada a fonte” (Ibid., p. 11).

No primeiro nivel categdérico, o Manual de Obtengdo de Terras e Pericia Judicial
(Ibid., p. 11) recomenda classificar conforme “[...] o uso do solo predominante nos iméveis
em qualquer das suas denominagdes regionais”. No segundo nivel categdrico compreendem-
se “[...] os diferentes arranjos possiveis dos recursos disponiveis para se obter diferentes
produgdes” (Ibid., p. 12). Para o terceiro nivel categorico recomenda-se classificar conforme a
localizagdo do imodvel dentro do MRT, podendo utilizar a denominagdo do municipio ou
regido. O Moédulo V prevé o detalhamento até o terceiro nivel categdrico, porém este tltimo
dificilmente consegue ser detalhado, pelo tamanho reduzido das amostras.

A Tabela 2 apresenta exemplos de como detalhar as tipologias'’, conforme o Modulo

V do Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial.

Tabela 2 — Exemplo de niveis categdricos completos

NIVEIS CATEGORICOS
1° NIVEL 2° NiVEL 3° NIVEL
Pecudria com pastagem formada de baixo suporte interior — regido do Vale
Pecudria com pastagem formada de alto suporte Goiatuba
Exploragdo mista cana-de-aglicar + coco + pecuaria litoral norte
Agricultura (terra agricola) com caju em solo de areia quartzosa faixa litoranea

FONTE: INCRA/PR (2014%), elaborado pelo autor

Em seguida, a etapa III ¢ composta pelos trabalhos de campo e consiste em pesquisar e
caracterizar os imoveis rurais transacionados (vendidos), ofertados, além de coletar as
opinides. Nesse momento, os técnicos da SR se dirigem aos municipios que compdem o MRT

pesquisado e, junto aos corretores de iméveis, proprietarios de imoveis rurais, dentre outros,

7 Cf. o Organograma 1, na se¢do 4.2.3, em que se apresenta a classificagdo final das tipologias para 0 RAMT
elaborada pelo INCRA do Parana.
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coletam as informacdes para a elaboracdo da PPR. As informagdes de cada imoével rural em

uma das trés situacdes: oferta, em que ocorreu negociagdo nos ultimos seis meses, € opinido,

em que consistira um elemento pesquisado e, para cada um desses, serd preenchida uma ficha

de campo.

Quadro 2 — Ficha de campo para coleta de informac¢des do RAMT

O Quadro 2 apresenta a ficha de campo, a qual serve de base para os calculos da PPR.

Ficha de coleta de elementos para 0 RAMT

Area (ha)

Municipio

Coord. X

Coord. Y

Tipo de negdcio

Fonte

Vendedor

Comprador

Valor Total

Data da transacdo

O (R(A| & (Nh]| W |N|[=-

Forma de pagamento

o
<

Acesso

[S=Y
ja—

Distancias (km)

Asfalto

Terra

1. da sede municipal

2. da cidade polo

12

Benfeitorias relevantes (%)

13

Floresta Nativa (%)

14

Tipologia — Nivel 1

Tipologia — Nivel 2

Tipologia — Nivel 3

15

Nome do informante

Empresa

Endereco

Municipio

Telefone

E-mail

16

Data da pesquisa

17

Uso do imovel conforme
linguagem regional

18

Norton

19

Pesquisador

FONTE: INCRA/PR

A legenda para as informacdes contidas na ficha de campo ¢ a seguinte:

Area (ha): 4rea total do imovel rural pesquisado, em hectare;

Municipio no qual o imével se localiza;

1
2
3. Coordenadas X, Y ponto central de localizacdo geografica do imovel pesquisado;
4

Tipo de negécio: E a situagdo do elemento pesquisado, podendo ser os NR, OF e

OP. Para o aproveitamento da amostra dos dados dos negdcios realizados, a
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11.

12.
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negociacao deve ter acontecido hd, no maximo, seis meses. As opinides, apesar de
serem previstas para a elabora¢do do conjunto RAMT/PPR, na pratica, ndo sdo
utilizadas por ndo serem adequadas para esta finalidade;

Fonte da informacao se refere a quem informou sobre o elemento pesquisado;
Vendedor e comprador: s3o os nomes dos compradores e vendedores do imdvel
pesquisado. Essa op¢do, em muitos casos, nao ¢ fornecida pelos informantes. No
caso de imdvel em oferta, s6 ¢ preenchido pelo vendedor, quando disponibilizada
essa informagdo, a qual ndo serd utilizada na PPR nem no RAMT, mas podera
servir nas pesquisas seguintes para verificar o que aconteceu com aqueles iméveis
em oferta nas pesquisas anteriores;

Valor total: ¢ o valor de venda ou de oferta. No caso de pagamento com outros
bens, como automdveis, maquindrios, iméveis urbanos e quaisquer outros bens
utilizados na troca, eles serdo convertidos em valores de mercado (de troca). Nao
serd utilizado necessariamente o valor total de modo direto para compor as médias
e limites inferiores e superiores, antes esses valores deverdo ser separados dos
valores das benfeitorias, calculando o valor presente e aplicando o fator de
elasticidade, como sera visto logo adiante;

Data da transacdo: ¢ a data em que aconteceu a negociacao, sendo consideradas
apenas aquelas negociagdes que aconteceram nos Ultimos seis meses. Para aqueles
imoveis em oferta esta informagao nao ¢ preenchida;

Forma de pagamento: sdo descritos os valores ou percentuais de pagamento a vista
e os valores das prestacdes. Nas pesquisas que resultaram em negociacdes € que
foram dados outros bens para pagamento, estes sdo descritos e seus valores sdo
atribuidos. E muito importante a descrigio correta das prestacdes ¢ dos valores,
pois ela impactard na transformacdo do “valor presente”, que sera tratado logo a
seguir;

Acesso: sdo citadas as distancias, em quilometro, do imovel até a sede do
municipio e do municipio polo, diferenciando os acessos com pavimentacdo e
estradas de chio;

Benfeitorias relevantes (%): sdo citadas aquelas que possuem relevancia na
determinagdo de precos dos imoveis rurais pesquisados;

Valor das benfeitorias: trata-se do percentual que as benfeitorias representam em

relacdo ao valor total do imével rural pesquisado;
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13. Floresta Nativa (%): registra-se o percentual da area do imovel rural em relagdo ao
total da area do imovel rural pesquisado. Este percentual ¢ importante para o
calculo na Nota Agrondmica (NA) da propriedade'®;

14. Tipologias: descritas na fase II da elaboracdo do RAMT e apresentadas
pormenorizadamente no item “3.3 A elaboragdo do RAMT/PPR” deste. Além
disso, o Organograma 1 apresenta a classificacdo das tipologias de uso dos imdveis
rurais adotada pela Superintendéncia Regional do INCRA Parana.

15. Nome do informante, empresa, endereco, municipio, telefone, e-mail: informagdes
da fonte da pesquisa;

16. Data da pesquisa: data que as informagdes foram obtidas para aquele elemento de
pesquisa;

17. Uso do im6vel conforme linguagem regional: descreve o imdvel como ¢ conhecido
regionalmente, para calcular a Nota Agrondmica, classificar a tipologia, e
mensurar as benfeitorias. No Parand, normalmente, ndo ha termos que
caracterizem linguagem regional diferenciada, se referindo ao imével rural como

2 ¢ 2 ¢

“lavoura”, “pastagem”, “reflorestamento”;

18. Norton: sdo as classes de capacidade de uso do imdvel utilizadas para céalculo da
Nota Agrondmica do imovel pesquisado. As classificagdes variam de 1 a 8 e sdo a
combinacao de diversos fatores, como: declividade, fertilidade, textura do solo,
uso do solo (agricultavel, area de preservacdo permanente, reserva legal e
vegetacdo nativa), tipo e acesso ao imovel. Nesse sentido, o Modulo 11, do Manual
de Obtencao de Terras e Pericia Judicial, determina oito classes de capacidade de
uso do solo, cujos fatores determinantes sdo: fertilidade natural, profundidade
efetiva do solo, drenagem interna, defliivio superficial, pedregosidade, riscos de
inundagdo, classe de declividade, grau de erosdo laminar, sulcos rasos, sulco
médios, sulcos profundos e seca edafologica. A combinacdo desses fatores
determina as classes de capacidade de uso de cada area do imovel. Para a
elaboragdo do RAMT, as informacgdes sdo coletadas com a fonte da informacao,
seja o proprietario ofertante, comprador, vendedor, corretor de imoveis ou outros.
Quanto a avaliacdo dos imoveis rurais para fins de indenizagao, o procedimento ¢
muito mais rigoroso, no qual as formas de coleta das informacdes se ddo por meio
da visita ao imovel e da confec¢do de pecas técnicas, como mapas de uso do

imoével por imagem de satélite, mapas de tipos de solos e mapas de declividade.

8 Cf. segdo “3.3”.
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19. Pesquisador: ¢ o Engenheiro Agronomo responsavel pelo colhimento das

informagades.

As etapas IV e V sdo realizadas no escritério. Na etapa IV sdao consolidadas as
tipologias a partir das informagdes de campo. Na etapa V sdo elaborados varios célculos, a
saber: os valores médios e do campo de arbitrio (valor méximo e valor minimo); o Valor Total
do Imovel (VTI) e o Valor da Terra Nua (VTN), detalhados a seguir. Antes desses célculos as
informacdes das fichas de campo sdo sistematizadas em uma grande planilha geral. Essa
planilha contém os dados para o calculo dos valores médios, mas serve também para
“guardar” as diversas informagdes, que serdo arquivadas no processo administrativo e
servirdo como memoria para consultas posteriores. A diferenca do VTI € que o valor inclui as
benfeitorias, enquanto no VTN o valor das benfeitorias ¢ subtraido do céalculo da terra.

O Quadro 3 mostra um recorte do cabegalho da planilha geral, com algumas das

principais informagdes a fim de oferecer uma nocao a respeito desse detalhamento.



Quadro 3 — Planilha geral dos dados de pesquisa para o RAMT/PPR

Valor por

Distancia (km)

1 e[ cogrd | e | e senepsco e s | Ml | vworrouvn | (o | romate | comdetsse| dassdamuncu | Seferoms | e | verd | preene
pesquisa asfalto terra
1 261,3600 |Porto Barreira Oferta R$ 22.727,27| R$5.940.000,00|Ndo Avista Regular 0 9 Pastagem; mangueir 5 RS 297.000,00( R$5.940.000,00
2 261,3600 |Rio Bonito do Iguagu Negécio Realizado RS 23.966,94| RS 6.264.000,00|Abril/18 142 Regular 7 36 Pastagem; manguein| 5 R$313.200,00{ R$5.850.69345
3 |1.089,0000|Nova Laranjeiras Oferta 20.661,16|  22.500.000,00| N30 Avista Regular 17 17 Pasto limpo e formao| 5 R$ 1.125.000,00[ R$22.500.000,00
4 726,0000 |[Marquinhos Oferta 18.595,04]  13.500.000,00|NZo A vista Muito bom 20 0,5 |Boa benfeitoria —pas| 8 RS 1.080.000,00[ RS 13.500.000,00
5 [1.210,0000]|Quedas do Iguagu Oferta 18.595,04|  22.500.000,00|N3o Avista Bom 13 5 Boa benfeitoria - pa 5 R$ 1.125.000,00| RS 22.500.000,00
3 179,0800 |Guarapuava Oferta 66.371,90]  11.885.880,00|N3o Avista Bom 15 3 Nada o 0,00 R$11.885.880,00
7 217,8000 [Laranjeiras do Sul Oferta 66.371,90]  14.455.800,00|N3o Avista Bom 10 4 Nada [ 0,00 R$14.455.800,00
] 87,1200 |Nova Laranjeiras Oferta 59.734,71 5.204.088,00 [N&o Avista Muito bom 0 8 Nada 0 0,00  R$5.204.088,00
5 314,6000 |Espigo Alto do Iguag: Oferta 76.327,69 24.012.690,00 AVista Muito bom 2 Nada 0 0,00 RS24.012.650,00
10 740,5200 |Guaraniagu Oferta 24.793,39 18.360.000,00| NEo A vista Regular 10 15 Boa benfeitoria — Cas| 5 RS 918.000,00 18.360.000,00
11 965,5800 |Candoi Oferta 20.661,16]  19.950.000,00|N3o Avista Regular 4 55 Fraca benfeitoria - C 2 RS 399.000,00| RS 19.950.000,00
12 827,6400 |Guarapuava Oferta 18.123,82|  15.000.000,00|NEo A vista Bom 21 4 Fraca benfeitoria - 2 RS 300.000,00 15.000.000,00
13 510,6200 [Nova Laranjeiras Oferta 20.661,16]  10.550.000,00|N3o Avista Regular 11 19 Boa benfeitoria —Cas| 5 R$527.500,00[ R$15.000.000,00
14 394,4600 [Laranjeiras do Sul Oferta 18.595,04 7.385.000,00 | Ndo AVista Bom 5 7 Boa benfeitoria - Cas] 5 RS$ 266.750,00( R$10.550.000,00
15 4,8400 |Nova Laranjeiras Oferta 33.057,85 160.000,00 | N3o Avista Bom 5 5 Benfeitoria ruim —ca 2 RS 3.200,00 RS 160.000,00
16 173,0300 |Nova Laranjeiras Oferta 14.462,81 2.502.500,00 | Ndo Avista Muito bom 15 1,5 |Fraca benfeitoria— 2 R$50.050,00] RS 2.502.500,00
17 246,8400 |Guaraniagu Oferta 14.462,81 3.570.000,00 | Ndo A vista Regular 0 34 Benfeitoria fraca; es 2 R$ 71.400,00| R$2.502.500,00
18 329,1200 |Guaraniagu Oferta 22.727,27 7.480.000,00 | N&o Avista Muito bom 10 o Casa patrio; casa pes 10 RS 748.000,00| R$ 7.480.000,00
19 12,1000 |Guaraniagu 20.661,16 250.000,00 N30 Avista Muito bom 0 5 Casa, estrebaria, 4gu| 10 R$ 25.000,00 RS 250.000,00
20 12,1000 |Guaraniagu Realizado 21.900,83 265.000,00{07/2018 Avista Muito bom 5 1,5 |Casa, luz, agude, pob] 10 RS 26.500,00 RS 265.000,00
21 48,4000 | Guaraniagu 37.190,08 1.800.000,00 | N3o Avista Muito bom 3 2 Casa madeira habité) 5 R$90.000,00) RS 1.800.000,00
22 12,1000 |Guaraniagu Negécio Realizada 66.371,90 803.100,00]|07/2018 1+1 Bom 6 12 Nada 0 RS 0,00 RS 775.995,38
23 72,6000 | Guaraniagu Negécio Realizado 16.460,33 3.373.020,00[06/2018 1+3 Muito bom 5 ) 01 casa alvenaria; 0 5 R$168.651,00| RS 3.066.369,60
24 855,4000 | Guaraniacu Oferta 24.793,39 22.200.000,00|N&o Avista Regular 10 23 03 casas boas; mang| 2 RS 444.000,00( RS 22.200.000,00
VTI_presente | Valor da terra nua v h VTN presente VIN ha | VT elasticojha | VTN elestico/na F"’;E“;é Tipologia Nivel 1 Tipologia Nivel 2 NA Uso do iméval conforme linguagem regional Norton %)
presentedha presentejha nativa (%) T T T T o TonTum
R$ 5.940.000,00| R$5.643.000,00) R$22.727,27| R$5.643.000,00( R$21.590,91| R$20.454,55| R$19.431,32 25 Pecudria Pecuiria Pacria 0,287 [Lavoura: 05 alqueires [4,6%]; Pastagem: 76 alqueilest 5,6 352[ 352 [20] 5
RS 5.850.693,45| RS$5.537.£93,45] RS$22.385,57| R$5.537.493,45| R$21.187,23[ R$22.385,57] R$21.187,23 20 Pecudria Pecuaria Pacria 0,335 |Pastagem: 86,4 alqueires (80%]; RL+APP: 21 6 algfeiles(2 30 | 30 [ 20 [15[ s
RS 22.500.000,00| R$§22.500.000,00] R$20.661,16|R$21.375.000,00| R$19.623,10[ RS 18.595,04] RE17.665,29 20 Pecudria Pecuaria Pacria 0,335 |Pastageme 20% Reserva 30 30 | 20 [15]5
RS 13.500.000,00| R$12.420.000,00] RS 18.595,04|RS12.420.000,00| R§17.107,44| RS 16.735,54] RS 15.396,59 20 Pecudria Pecusria Pacria 0,398 |Pastagem e 20% Reserva 30 30 | 20 [15]s
R$ 22.500.000,00 | R$21.375.000,00| R$18.595,04 |R$21.375.000,00| R$17.665,29 RS 16.735,54| RS 15.898,76 20 Pecudria Pecudria Pacrio 0,377 Pastagemn e 20% Reserva 30 | 30 20 |15 5
RS 11.835.880,00| R$11.855.880,00] RS 66.371,50|RS11.885.680,00| R$66.371,90| R$59.734,71] RS59.734,71 20 Agricultura Lavoura anual 0,414 [75% mecanizado —lavoura; 25% APP + RL 5 [35] 30 20] 5
RS 14.455.800,00| R$14.455.800,00] RS 66.371,50|RS14.455.600,00| R$66.371,90| R$59.734,71] RE59.734,71 20 Agricultura Lavoura anual 0,460 |70 alquaires lavoura (mecanizado) — 78%; 15 alqudirs 20 [ 20 16| 6
RS 5.204.088,00| RS$5.204.088,00] RS$23.893,68] R55.204.088,00] R$59.734,71[ R$53.761,24] RE53.761,24 20 Agricukura Lavoura anual 0,533 |28 alqueires lavoura (mecanizado) — 78%; 03 alqudire] 20 [40 [ & 15[ 7
RS 24.012,690,00| RS$24.012.690,00] RS 76.327,69| RS 24.012.690,00| R$76.327,69| RS 68.694,92[ RS 68.694,32 20 Agricukura Lavoura anual 0,498 [90 alqueires lavoura (mecanizado) —69%; 40 alqudird 20 [30 [ ¢ 26 ] 5
18.350.000,00| R$17.442.000,00] RS 24.793,39|R$17.442.000.00] R$23.553,72| R$22.314,05] RS21.198,35 20 Pecudria Pecusria Pacria 0,335 |Pastagem: 244,38 alqueires (80%); RL- APP: 61,2 ajqueires{ 30 | 30 [ 20 [15[ s
RS 19.950.000,00| R$19.551.000,00] RS 20.661,16|RS19.551.000,00| R$20.247,93| RS 18.595,04] RS18.223,14 20 Pecudria Pecusria Pacria 0,335  |Pastagem: 319,2 alqueires (80%); APP +RL: 79,8 ajqueiresd 30 | 30 [ 20 [15[ s
15.000.000,03| R$14.700.000,00| RS 18.123,82|R$14.700.000,00( R$17.761,35( R$16.311,44| R$15.985,21 42 Exploragio Mista |Exploragio Mista Padrio 0,377  [Lavoura: 80 alqueires {23%); Pastagem: 120 alquerey 23 35 22 | 20
RS 15.000.000,00| R$14.472.500,00] RS 29.376,05|R$14.472.500,00| R$28.342,99| RS 26.435,45 RS 25.508,70 20 Pecudria Pecudria Pacria 0,335 [Pastagem: 168,8 alqueires (80%); APP/RL: 42,2 aluejres (130 | 30 [ 20 [15] 5
RS 10.550.000,00] R$10.183.250,00] RS 20.661,16| RS 10.183.250,00 R$25.815,67[ RS$24.070,88[ RE23.234,10 30 Pecudria Pecuaria Pacrae 0,340 |Pastagem: 114,11 alqueires (70%); APP/RL: 48,9 ajqukires{ 20 [ 30 [ 20 [25[ s
RS 150.000,00 R$156.800,00] R$33.057,85| R$156.800,00] R$32.395,69] RS29.753,07] R$29.157,02 0 Exploragio Mista |Exploragio Mista Padrdo | 0,528 [Lavoura: 1,5 alquerres (75%]; Pastagem: 0,5 algueke 40 [ 30 [ 10 15[ 5
RS 2.502.500,00| R$2.452.450,00] R$14.462,81| R$2.452.450,00] R$14.173,55| R$13.016,53| R$12.756,20 20 Pecudria Pecuaria Pacria 0,447 |Pastagem 57,2aloueires (80%); RLeapR| 20 [20 | 20 | 20 [15] 5
RS 2.502.500,00| RS$2.431.100,00( R$10.138,15| R$2.431.100,00] R$9.843,89 R$9.124,33| RS$8.864,00 20 Pecudria Pecusria Pacria 0,376 |Pastagem: 81,6 alqueires (30 algueires mecanizévd) f 20 [20 [ 20 [ 20 [15] s
RS 7.420.000,00| R$6.732.000,00| RS22.727,27| R$6.732.000,00 R$20454,55| RS 20.454,55| RS 18.409,09 50 Expioragio Mista |Explorago Mista Padro | 0456 |Paeg=rm 12 iaMectares o T FavoRre Mecaral 59 30 | 10 | 15 |20 5
RS 250.000,00 R$235.000,00| RS$20.661,16 R$225.000,00| R$18.595,04 RS 18.595,04| R$16.735,54 0 Pecuiria Pecudria Pacrio 0,464 Mecarizados: 02 alqusires (40%); Pastagenn: 02 aluy 20 | 20 | 3D 10 |15 5
RS 255.000,00 R$238.500,00) R$21.900,63| R$238.500,00| R$19.710,74| RS$21.300,83| R$13.710,74 0 Pecudria Pecuaria Pacria 0,416 |Pastagem: 4,5 alqueires (30%); Mecanizados: 0,5 i 10 [20 | 30 [ 20 [15] 5
RS 1.800.000,00| R$1.710.000,00| R$37.190,08| R51.710.000,00| RS$35.33),58 R$ 33.471,07| R$31.797,52 20 Exploragio Mista |Mistapadrda 0,440 Mecanizados: 03 alqu=ires; Pastagam: 06 alqueires; A 10 | 35 | 20 10 [20] s
RS 775.995,38 R$775.995,38] R$64.131,85| R$775.695,38| RS64.131,85] R$64.131,85] RE624.131,35 0 Agricukura Lavoura anual 0,540 [Lavoura [mesanizado): 4 alqueires (80%); RL+APPI[1 1 40 [ 40 15[ 5
RS 3.056.369,60| RS 2.857.718,60] R$42.236,50| R$2.897.718,60| R$39.913,48| R$<2.23¢,50] R$33.91348 33 Agricukura Lavoura anual 0,504 |14 alqueires Lavoura mecanzada (47%); 06 alqueked 33 [ 34 23 [ 10
RS 22.200.000,00] R$21.756.000,00] RS 24.793,39|RS21.756.000,00] R$24.297,52[ RS$22.314,05[ RS21.867,77 20 Exploracio Mista |Explorago Mista Padrdo | 0,326  |Lavoura mecanizaca: 120 algueires [32%); Pastagemil176 4 12 | 20 | 48 [15] 5

FONTE: INCRA/PR
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Depois da coleta, os dados da planilha de campo devem ser preparados para aplicar o
tratamento estatistico. Entre esses estdo: os pagamentos a prazo, que devem ser calculados de
acordo com o valor presente, € a aplicacao do fator de elasticidade para os dados de imoveis
em oferta. Os pagamentos a prazo devem ser calculados a partir do valor presente, sendo
geralmente aplicados a taxa de 6,5% ao ano. Quanto a elasticidade, ela “[...] representa o
percentual da diferenga entre o provavel valor real de venda e aquele estabelecido pelo
vendedor no inicio da negociagdo” (INCRA, 2014a, p. 17). Para equalizar os precos de oferta
aos negocios realizados, ¢ aplicado, geralmente, o fator de elasticidade de 0,9 nos pregos de
oferta (pois consideram-se 90% dos pregos de oferta). Apds obter o VTI (soma-se o valor das
benfeitorias) e o VTN, com a aplicacdo, quando cabe, do fator de elasticidade e do valor
presente, submete-se os valores aos calculos dos valores médios e do campo de arbitrio.

Nesse sentido, para a realizagdo dos calculos dos valores médios e do campo de
arbitrio (minimos e maximos), a amostra deve ter uma dispersdo de probabilidade em que o
Coeficiente de Variacdo (CV) ndo exceda 30%. Caso o CV seja superior a 30%, sdo
eliminados os dados que excedam os limites inferiores (média menos o desvio padrao) e
limites superiores (média mais o desvio padrdo) de saneamento e este procedimento ¢ feito
sucessivamente até que o CV se situe abaixo do limite aceitavel. Este CV maximo de 30%
atende a Norma da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) 14.653-3". O campo
de arbitrio € calculado sobre a média, aplicando 15% acima da média (méximo) e 15% abaixo
da média (minimo). Os valores médios, minimos e maximos sdo calculados para VIN e VTIL.

As etapas VI e VII consistem na elaboragdo do RAMT e da PPR, incluindo ja as
analises dos indicadores do comportamento de mercado ¢ a documentacao das pecas em
processo administrativo. Dentre os indicadores do comportamento de mercado a serem
estudados estdo: liquidez, historico dos pregos das terras, perfil dos compradores e vendedores
(INCRA, 2014).

Por fim, nas etapas VIII e IX realizam-se andlises técnicas feitas pela Camara Técnica
da Superintendéncia Regional. A Camara Técnica analisa e emite um parecer, mas nao tem a
prerrogativa de aprovagdo ou rejeicdo. A decisdo de aprovagdo cabe a uma instancia da
Superintendéncia Regional do INCRA denominado Comité de Decisdo Regional. Apds a
aprovacao, o processo ¢ encaminhado para o INCRA/Sede, em Brasilia para a publicagdo do

conjunto RAMT/PPR.

! Essa norma é composta por sete partes. As partes importantes para esta dissertacdo sdo: a NBR 14653-1 —
Parte 1, que define os procedimentos gerais € NBR 14653-3 — Parte 3, a qual define as normas para avaliagdo de
bens/imdveis rurais (ABNT, 2005).



4 METODOLOGIA

54

Este capitulo trata da descri¢do dos procedimentos utilizados para a analise do grau de

determinag¢do nos precos dos imdveis rurais de algumas variaveis microecondmicas. Dentre as

variaveis microecondmicas propostas para estudos estdo: a distancia dos iméveis (das estradas

de chao), dimensdo dos imoéveis e qualidade agrondmica. As amostras do INCRA ndo

permitem analisar ou mensurar outras variaveis quantitativas por indisponibilidade de dados.

Nesse sentido, os dados foram obtidos a partir da Superintendéncia Regional do

INCRA no Parana, conforme ja descrito na se¢do 3.3. A implantagdo da nova delimitagao

geografica através dos MRT em 2014 possibilitou os dados de duas pesquisas, de 2016 e de

2018. Antes desse periodo, mesmo com a delimitagdo geografica diferenciada, ndo ha

disponibilidade dos dados que permitam analises. As informagdes basicas, como as fontes das

informacdes, os tipos e demais informagdes quantitativas estdo detalhadas na secdo 4.1. A

seguir, no Quadro 4 consta o padrao metodoldgico do presente trabalho.

Quadro 4 — Quadro metodoldgico

aperfeigoar as
analises de
mercado de
terras no estado
do Parana no
documento do
INCRA,
denominado
RAMT, devido
a0 seu pouco
aprofundamento

Problema Objetivos especificos Metodologia Resultados obtidos
Referencial teorico:
e dimensdo dos imoveis
. . . rurais;
Sistematizar as teorias sobre a A ~ s
, o Génese da questdo fundiaria
renda e abordar contetidos e o
. Pesquisa bibliografica brasileira;
que possam ser aplicados na « Teoria da renda:
elaboracdo do RAMT. cona da renda,
e Resgate dos estudos sobre
Necessidade de os principais determinantes

de precos das terras rurais.

Contextualizar a elaboragéo

da PPR ¢ RAMT, no ambito |Andlise =~ documental = do| Diagnodstico do RAMT/PPR
da Superintendéncia Regional RAMT/PPR. elaborado no Parana.

do INCRA Parana.

Identificar variaveis

microecondomicas que Propostas de variaveis para
determinam os pregos das |Propositiva. pesquisar e analisar a

terras que se possa agregar a
analise do mercado de terras.

elaboracdo do RAMT/PPR.

Mensurar o  grau de
determinagdo nos pregos das
terras rurais das variaveis
microeconémicas no MRT - 5
(Centro).

Calculos do coeficiente de

correlagdo ¢ elaboracdo de

graficos para as variaveis:

e Dimensdo dos imdveis
rurais;

e Acessos;

e Qualidade agrondmica dos
imoéveis rurais.

Obtengdo da correlagdo das
variaveis estudadas na
determinag¢do dos pregos das
terras rurais na delimitacdo
geografica estudada.

Fonte: Elaborado pelo autor.
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Os calculos da correlagdo e a elaboragdo dos graficos foram realizados pelo Programa
R. As razdes da adogao deste programa foram tratadas no item 4.2. As variaveis selecionadas
para estudo sdo trés: dimensdo, acessos e qualidade agrondmica dos imdveis rurais. Ademais,
as analises estatisticas das variaveis e outras discussoes serdo detalhadas no Capitulo 6. Por
fim, a Nota Agrondmica, variavel aplicada pelo INCRA na mensuracdo da qualidade

agrondmica dos imoveis rurais, ¢ detalhada no item 4.2.3.

4.1 0 PERIODO E OS DADOS ANALISADOS

A base das informagdes desta pesquisa € proveniente do banco de dados da pesquisa
de campo do INCRA/Parana. Esse banco consiste nas pesquisas do primeiro semestre de 2016
e a do segundo semestre de 2018, realizadas a partir do preenchimento da ficha de campo
(Quadro 2), bem como os RAMT dos dois periodos. A utilizagcdo das duas amostras, embora
pequena, se deve a auséncia de disponibilidade de dados mais consistentes. Um elemento de
amostra ¢ constituido por “cada uma das informagdes de negbcios realizados, ofertas e
opinides sobre iméveis rurais nas regides de interesse” (INCRA, 2014, p. 07).

Assim, a quantidade de elementos coletados para a confec¢do do RAMT/PPR por
MRT de 2016 e 2018 consta na Tabela 3. Nesta dissertacao, serao utilizados os dados apenas
do MRT — 5 (Centro). A justificativa dessa escolha consta no Capitulo 5.

Tabela 3 — Quantidade de elementos de pesquisa (2016 e 2018)

Ano
Mercado Regional de Terras 2016 5018
MRT 1 — Noroeste 33 78
MRT 2 - Oeste/Sudoeste 51 109
MRT 3 — Norte 73 70
MRT 4 — Litoral/Metropolitano 31 42
MRT 5 — Centro 65 62
MRT 6 — Centro-Sul 105 129
MRT 7 — Campos Gerais 15 39
MRT 8 — Norte Pioneiro 39 40
Total 412 569

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor.

A Tabela 4 apresenta os dados da planilha geral de pesquisa de 2016 para o MRT — 5

(Centro), contemplando os dados das variaveis analisadas no Capitulo 6.
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Tabela 4 — Quantidade de imdveis rurais e percentual nas faixas de intervalos para os municipios do MRT — 5

(Centro) para a pesquisa do ano de 2016

Ele- . ; (tgri:t)aértl (;ieade VIN/ - P B NOAta . Tipo de Tipo de
mento Municipio Area (ha) municipal hectarle Tipologia Nivel 1 agrononzlca Elemento | . Fonte d?
(km) (R$) (NA) informagao
1 Marquinho 55,6600 7,000 | R$ 8.703,45 | Exploragdo Mista |0,239 OF Emater
2 |Pitanga 108,9000 35,000 R$9.316,50 | Pecuaria 0,262 OF Imobiliaria
3 |Palmital 222,6400 17,000 | RS 11.604,46 | Pecuaria 0,286 NR Imobiliaria
4 Marquinho 41,1400 15,000 | RS 6.598,62 | Pecuaria 0,290 NR Emater
5 |Nova Tebas 871,2000 10,000 | R$ 13.579,06 | Pecuaria 0,293 OF Imobiliaria
6 |Nova Tebas 416,2400 10,000 | R$ 11.722,68 | Pecuaria 0,294 OF Imobiliaria
7 Santa Maria do Oeste 125,8400 8,000 | R$ 11.998,50 | Pecuaria 0,294 OF Imobiliaria
8 | Diamante do Sul 290,4000 15,000 | R$ 12.569,86 | Pecuaria 0,294 OF Imobiliaria
9 |Nova Laranjeiras 549,3400 22,000 | R$9.505,34 | Pecuaria 0,302 OF Imobilidria
10 |Pitanga 16,9400 23,000 | R$ 15.407,32 | Pecuaria 0,311 OF Imobiliaria
11 | Guaraniagu 96,8000 10,000 | R$ 10.444,14 | Pecuaria 0,311 OF Imobiliaria
12 |Pitanga 26,6200 8,000 | R$ 10.127,65 | Exploragdo Mista | 0,312 OF Imobilidria
13| Foz do Jorddo 62,9200 12,000 | RS 25.029,96 | Exploragio Mista | 0,315 NR féﬁﬁ’;i?é?’
14 |Nova Laranjeiras 157,3000 0,000 | R$ 13.377,64 | Pecuaria 0,318 NR Imobilidria
15 |Nova Laranjeiras 1076,9000 16,000 | R$ 12.509,39 | Pecudria 0,330 NR Imobiliaria
16 | Grandes Rios 21,7800 1,500 | RS 15.666,21 | Pecudria 0,336 OF f/ﬁf‘:ﬁml
17 | Palmital 539,6600 18,000 | RS 11.881,68 | Pecuaria 0,338 OF Imobiliaria
18 |Marquinho 544,5000 14,000 | R$9.165,86 | Pecuaria 0,343 OF Emater
19 |Nova Laranjeiras 663,0800 10,000 | R$ 10.184,29 | Pecuaria 0,344 OF Imobilidria
20 | Laranjeira do Sul 145,2000 18,000 | R$ 22.854,29 | Exploragdo Mista |0,344 OF Imobiliaria
21  |Marquinho 38,7200 0,000 | R$ 8.987,60 | Pecuaria 0,346 OF Emater
22 | Foz do Jorddo 19,3600 15,000 | R$ 28.070,89 | Agricultura 0,350 NR Imobiliaria
23 | Marquinho 36,3000 8,000 | RS 8.780,99 | Pecuaria 0,353 OF Emater
24 | Marquinho 19,3600 4,000 | R$9.436,98 | Exploragdo Mista |0,354 OF Emater
25 | Nova Tebas 188,7600 20,000 | RS 11.998,50 | Pecuaria 0,360 OF Imobiliaria
26 |Rio Branco do Ivai 58,0800 15,000 | R$ 16.173,08 | Pecuria 0,360 NR ii‘;;itg;o
27 |Pitanga 159,7200 16,000 | R$ 13.577,38 | Exploragiio Mista |0,360 OF iﬁrtf)‘;tg;o
28 |Nova Laranjeiras 568,7000 8,000 | R$ 11.881,68 | Pecuaria 0,363 OF Imobiliaria
29 |Nova Tebas 363,0000 2,000 | R$ 11.998,50 | Exploragdo Mista |0,371 OF Imobilidria
30 |Marquinho 70,1800 2,000 | R$ 15.666,21 | Pecuaria 0,371 OF Emater
31 |Palmital 871,2000 12,000 | R$ 13.579,06 | Pecuaria 0,372 OF Imobiliaria
32 | Guaraniagu 411,4000 9,000 | R$ 17.140,72 | Pecuaria 0,372 OF Imobilidria
33 | Laranjeira do Sul 96,8000 12,000 | R$ 13.925,52 | Pecudria 0,387 OF Imobilidria
34 |Pitanga 108,9000 31,000 | R$ 16.053,17 | Exploragdo Mista |0,388 NR Imobiliaria
35 | Grandes Rios 205,7000 0,000 | R$ 20.568,86 | Pecudria 0,394 OF f/[ilrﬁif?pal
36 |Grandes Rios 242,0000 5,000 | R$ 20.568,86 | Pecudria 0,398 OF f/ﬁf‘:ﬁml

(continua)
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(conclusio)
37 |Rio Branco do Ivai 45,9800 6,000 | R$ 12.184,83 | Exploracdo Mista | 0,418 OF iﬁifntgfno
38 | Manoel Ribas 324,2800 20,000 | R$ 17.140,72 | Exploragdo Mista | 0,421 OF f\ﬁg"gggo
39 |Candoi 30,9760 4,000 | R$ 13.229,25 | Exploragdo Mista |0,434 OF Imobiliaria
40 | Candoi 43,5600 6,000 | R$ 17.406,90 | Exploragdo Mista | 0,444 OF Imobiliria
41 |Pitanga 258,9400 2,000 | R$ 32.267,09 | Exploragdo Mista | 0,446 NR iﬁifntgfno
42 | Candoi 23,7160 16,000 | R$ 10.785,12 | Exploragdo Mista |0,448 OF Imobilidria
43 | Nova Tebas 12,1000 3,000 | R$ 38.099,17 | Exploragdo Mista |0,472 OF Imobiliaria
44 | Laranjeira do Sul 31,4600 1,000 | R$ 18.745,90 | Exploragdo Mista | 0,482 OF Imobiliaria
45 | Candoi 16,9400 20,000 | R$ 16.735,54 | Agricultura 0,490 OF Imobiliaria
46 | Grandes Rios 53,2400 17,000 | R$ 18.007,14 | Agricultura 0,495 OF iﬁifntgfno
47 |Pitanga 314,6000 6,000 | R$ 33.089,07 | Exploragdo Mista | 0,495 OF Imobilidria
48 | Laranjeira do Sul 27,8300 13,000 | R$ 18.790,06 | Exploragdo Mista |0,495 OF Imobiliaria
49 | Grandes Rios 31,4600 21,000 | R$ 18.372,82 | Exploragdo Mista | 0,505 OF f/ﬁlr;l?(?pal
50 |Candoi 99,2200 6,000 | R$ 47.191,01 | Agricultura 0,510 OF Imobiliaria
51 |Pitanga 130,6800 10,000 | R$ 32.354,82 | Exploragdo Mista |0,520 OF Imobiliaria
52 | Santa Maria do Oeste 108,9000 1,000 | R$ 28.051,52 | Exploragdo Mista | 0,520 OF Imobilidria
53 | Boa Ventura do Sdo Roque 26,6200 15,000 | R$ 28.760,33 | Agricultura 0,522 OF Imobiliaria
54 |Jardim Alegre 36,3000 4,000 | R$ 53.047,16 | Agricultura 0,536 OF Imobiliaria
55 |Ivaipord 16,9400 5,000 | R$ 42.190,51 | Exploragdo Mista | 0,536 NR Imobilidria
56 |Laranjeira do Sul 367,8400 0,000 | R$ 51.425,12 | Agricultura 0,537 OF Imobiliaria
57 | Cantagalo 24,2000 4,000 | R$ 22.314,05 | Agricultura 0,542 OF Imobiliaria
58 |Pitanga 60,5000 6,000 | R$ 31.028,54 | Agricultura 0,551 OF Imobilidria
59 |Pitanga 12,1000 3,000 | R$ 58.181,82 | Agricultura 0,553 OF Imobiliaria
60 | Manoel Ribas 29,0400 9,000 | RS 47.043,66 | Agricultura 0,554 OF iiﬁfﬁfgfno
61 | Manoel ribas 32,6700 0,000 | RS 40.015,83 | Agricultura 0,561 OF iﬁifntgfno
62 |Pitanga 54,4500 2,000 | RS 38.589,41 | Agricultura 0,604 NR f\ﬁg"gggo
63 | Manoel Ribas 15,7300 3,000 | R$ 46.636,36 | Agricultura 0,614 OF iiﬁfﬁfgfno
64 | Guarapuava 62,9200 0,000 | R$ 60.417,73 | Agricultura 0,623 NR Imobiliaria
65 |Ivaipora 12,1000 0,000 | R$ 74.380,17 | Agricultura 0,705 OF Imobilidria

"VTN ¢ o Valor da Terra Nua, ndo computados os valores das benfeitorias.
2 As tipologias de uso podem ser conceituadas como “[...] determinado tipo de destinagdo econdmica adotada em um dado segmento de
iméveis do MRT” (MANUAL DE OBTENCAO DE TERRAS E PERICIA JUDICIAL - MODULO V,, p. 11). Cf. o Organograma 1.

* A Nota Agrondmica (NA) ¢ um indice utilizado na metodologia do INCRA para medir a qualidade agrondmica dos imoveis rurais, cf. o
item 4.2.3.

FONTE: INCRA/PR

Dessa forma, verifica-se que os dados obtidos na pesquisa de 2016 sdo provenientes

do Instituto Paranaense de Assisténcia Técnica e Extensdao Rural (Instituto Emater), Cadmara

Municipal, proprietarios compradores, corretores autonomos e corretores de imobilidrias. Em
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seguida, a Tabela 5 detalha a quantidade de dados e municipios para os tipos de fonte, obtidos

na pesquisa de 2016, para o MRT — 5 (Centro).

Tabela 5 — Tipos de fontes das informagdes, quantidade e municipios informantes do MRT 5 — Centro, para a
pesquisa do ano de 2016

Fontes Quantidade de dados Municipios dos informantes

Instituto Emater 7 Marquinho
Pitanga, Guaraniagu, Laranjeiras do

Imobiliarias 43 Sul, Foz do Jorddo, Ivaipora,
Candoi, Cantagalo, Jardim Alegre

Corretores autdonomos 10 Rio Brancp do Ivai, Pitanga,
Manoel Ribas,

Céamara Municipal 4 Grandes rios

Proprietario Comprador 1 Foz do Jordao

Total 65

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor

A Tabela 6 apresenta os dados da planilha geral de pesquisa de 2018, para o MRT — 5

(Centro), que contempla os dados das varidveis analisadas no Capitulo 6.

Tabela 6 — Quantidade de imdveis rurais e percentual nas faixas de intervalos para os municipios do MRT — 5
(Centro) para a pesquisa do ano de 2018

Ele- DiSté{lCia . . Nota . .
men- | Municipio Areatha) | (oSsele | vINRs) | TROCER | agronsmica |y PO P | (100 0 P

to (km) (NA)

1 |Porto Barreiro 261,3600 9,000 R$ 19.431,82 |Pecuaria 0,287 OF Imobiliaria
2 |Rio Bonito do Iguagu 261,3600 36,000 R$ 21.187,23 | Pecuaria 0,335 NR Imobiliaria
3 |Nova Laranjeiras 1089,0000 17,000 RS 17.665,29 |Pecuaria 0,335 OF Imobiliria
4 |Marquinhos 726,0000 0,500 R$ 15.396,69 |Pecuaria 0,398 OF Imobiliria
5 |Quedas do Iguacu 1210,0000 5,000 R$ 15.898,76 |Pecuaria 0,377 OF Imobiliaria
6 | Guarapuava 179,0800 3,000 R$ 59.734,71 | Agricultura 0,414 OF Imobiliaria
7 |Laranjeiras do Sul 217,8000 4,000 R$ 59.734,71 | Agricultura 0,460 OF Imobiliaria
8 |Nova Laranjeiras 87,1200 8,000 RS$ 53.761,24 | Agricultura 0,533 OF Imobiliria
9 | Espigdo Alto do Iguagu 314,6000 2,000 R$ 68.694,92 | Agricultura 0,498 OF Imobiliaria
10 |Guaraniagu 740,5200 15,000 R$ 21.198,35 |Pecuaria 0,335 OF Imobiliaria
11 | Candoi 965,5800 55,000 R$ 18.223,14 |Pecuaria 0,335 OF Imobiliaria
12 |Guarapuava 827,6400 4,000 R$ 15.985,21 |Expl. Mista 0,377 OF Imobiliaria
13 |Nova Laranjeiras 510,6200 19,000 R$ 25.508,70 |Pecuaria 0,335 OF Imobiliria
14 |Laranjeiras do Sul 394,4600 7,000 R$ 23.234,10 |Pecuaria 0,340 OF Imobiliria
15 |Nova Laranjeiras 4,8400 5,000 | R$29.157,02 |Expl. Mista 0,528 OF fg"r‘(’)‘;zrcalgvri‘a
16 |Nova Laranjeiras 173,0300 1,500 R$ 12.756,20 |Pecuaria 0,447 OF Imobiliria
17 | Guaraniagu 246,8400 34,000 R$ 8.864,00 |Pecuaria 0,376 OF Imobiliaria
18 | Guaraniagu 329,1200 0,000 R$ 18.409,09 |Expl. Mista 0,456 OF Imobiliaria
19 |Guaraniagu 12,1000 5,000 R$ 16.735,54 |Pecuaria 0,464 OF Imobiliria

(continua)
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(continua)
20 |Guaraniagu 12,1000 1,500 R$ 19.710,74 |Pecuaria 0,416 NR Imobiliaria
21 | Guaraniagu 48,4000 2,000 R$ 31.797,52 | Expl. Mista 0,440 OF Imobiliria
22 | Guaraniacu 12,1000 12,000 | R$64.131,85 | Agricultura 0,540 NR Corretor
autonomo
23 | Guaraniacu 72,6000 0,000 | R$39.913,48 |Agricultura 0,504 NR Corretor
autonomo
24 |Guaraniacu 895,4000 23,000 | R$21.867,77 |Exp. Mista 0,326 OF Corretor
autonomo
25 | Guaraniagu 653,4000 10,000 | RS 14.578,51 |Pecuaria 0,306 OF Corretor
autonomo
26 |Diamante do Sul 338,8000 0,000 | RS 14.695,66 |Pecuaria 0,324 NR Corretor
autonomo
27 |Guaraniacu 580,8000 17,000 | RS 13.485,12 |Pecuaria 0,269 OF Corretor
autonomo
28 | Diamante do Sul 411,4000 0,000 | R$11.660,23 |Pecuaria 0,330 NR Corretor
autonomo
29 |Quedas do Iguagu 39,9300 0,000 RS 34.430,13 | Agricultura 0,538 NR Imobiliaria
30 |Quedas do Iguacu 7,2600 0,800 | RS 19.834,71 E/Elstl:raqao 0,492 NR Imobilidria
31 |Quedas do Iguagu 225,0600 0,300 R$ 13.296,45 |Pecuaria 0,395 OF Imobiliaria
32 |Espigio Alto do Iguagu 84,7000 7,000 | RS 17.665,29 fﬁgﬁ;’ra?a" 0,426 OF Imobilidria
33 |Espigdo Alto do Iguagu 19,3600 4,800 R$ 46.022,73 | Agricultura 0,448 OF Imobiliaria
34 | Quedas do Iguacu 7,2600 3,000 | RS 40.165,29 E/Els’tl;’ra‘?ao 0,445 OF Imobilidria
35 | Palmital 435,6000 0,000 | R$28.174,19 | Agricultura 0,571 NR Imobiliaria
36 | Palmital 363,0000 20,000 | RS 13.147,96 |Pecuaria 0,244 NR Imobiliaria
37 | Palmital 111,3200 15,000 | RS 18.349,19 |Pecuaria 0,360 NR Imobilidria
38 | Palmital 561,4400 0,000 | R$22.314,05 |Pecuaria 0,290 OF Imobilidria
39 | Palmital 435,6000 0,000 | RS 18.595,04 |Pecuaria 0,290 OF Imobiliaria
40 |Palmital 290,4000 5,000 | RS 18.595,04 |Pecuiria 0,274 OF Imobilidria
41 |Santa Maria do Oeste 605,0000 10,000 R$ 29.270,01 |Pecuaria 0,244 OF Imobiliaria
42 | Santa Maria do Oeste 333,9600 5,000 RS 36.886,18 | Agricultura 0,423 OF Imobiliria
43 | Santa Maria do Oeste 217,8000 3,000 R$29.867,36 |Agricultura 0,469 OF Imobiliaria
44 | Santa Maria do Oeste 116,1600 2,000 R$29.867,36 |Agricultura 0,437 OF Imobiliaria
45 | Santa Maria do Oeste 29,0400 2,000 | RS 16.704,54 E}‘i‘s’g’ra@ao 0,371 OF Imobiliaria
46 |Santa Maria do Oeste 29,0400 0,000 | RS 29.752,07 E/Elstl:raqao 0,500 OF Imobilidria
47 |Pitanga 111,3200 30,000 | RS 38.827,56 E/Els’tl;’ra‘?ao 0,379 OF Imobiliaria
48 |Pitanga 12,1000 37,000 | RS 23.429,75 |Pecuaria 0,355 OF Imobiliaria
49 |Pitanga 53,2400 15,000 | R$56.747,98 | Agricultura 0,479 OF Imobiliaria
50 Egguevemura de Saol 35 6800 5,000 | R$44.801,03 |Agricultura 0,474 OF Imobilidria
51 |Mato Rico 4,8400 0,800 | RS 14.132,23 |Pecuaria 0,290 OF Imobiliaria
52 |Manoel Ribas 25,4100 4,000 RS 58.540,02 | Agricultura 0,457 OF Imobiliaria
53 |Ivaipora 29,0400 3,000 R$ 48.019,05 | Agricultura 0,455 NR Imobiliria
54 |Jardim Alegre 36,3000 2,000 R$ 44.017,46 |Agricultura 0,519 NR Imobiliria
55 | Ariranha do Ivai 29,0400 4,000 | R$22.200,61 |Pecuaria 0,323 OF Imobiliaria
56 |Ariranha do Ivai 12,1000 6,500 R$ 21.320,48 |Pecuaria 0,271 NR Imobiliaria

(continua)
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(conclusio)

57 |Jardim Alegre 16,9400 13,000 | R$24.173,55 |Pecuaria 0,337 OF Imobiliaria

58 |Jardim Alegre 7,2600 0,500 R$ 55.785,12 | Agricultura 0,588 OF Imobiliria

59 |Jardim Alegre 4,8400 10,000 R$ 37.190,08 | Agricultura 0,541 OF Imobiliria

60 |Manoel Ribas 324,2800 8000 | R$18371,90 |EXploraco 0,354 OF Produtor

Mista Rural

61 |Manoel Ribas 203,2800 15,000 | R$21.198,35 |Pecudria 0,327 OF P g’jf;l"r

62 |Marquinhos 70,1800 10,000 |  R$ 6.884,30 |Pecuaria 0,233 NR | Proprietario
Comprador

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor

Os dados obtidos na pesquisa de 2018 sao provenientes de: Cooperativa Agropecuaria;
produtor rural que ndo exerce a atividade de corretor, mas tem conhecimento das ofertas e
negocios realizados no municipio; proprietarios compradores; corretores autdnomos, e
corretores de imobiliarias. Nesse sentido, a Tabela 7 detalha a quantidade de dados,

municipios e os tipos de fonte, para o MRT - 5 (Centro), da pesquisa de 2018.

Tabela 7 — Tipos de fontes das informagdes, quantidade e municipios informantes do MRT — 5 (Centro) para a
pesquisa do ano de 2018

Fontes Quantidade de dados Municipios dos informantes

Cooperativa agropecuaria 1 Laranjeiras do Sul

Guaraniagu, Laranjeiras do Sul, Quedas
Imobiliarias 51 do Iguagu, Palmital, Santa Maria do
Oeste, Pitanga, Jardim Alegre

Corretores autdnomos 7 Guaraniagu
Produtor rural 2 Manoel Ribas
Proprietario Comprador 1 Laranjeiras do Sul
Total 62

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor

4.2 AS VARIAVEIS ESTUDADAS

Delimitou-se trés variaveis para estudos: os acessos (distancia por estradas de chao), a
dimensao dos imoveis (em hectare) e a qualidade agrondmica. A conceituacdo de alcance das
varidveis em macroecondmicas € microecondmicas foram buscadas fora do contesto de estudo
de mercados de terras. Dessa forma, a macroeconomia aborda “[...] o estudo de fendmenos
que afetam a economia como um todo, inclusive inflacdo, desemprego e crescimento
economico” (MANKIW, 2005, p. 47). Para o autor, microeconomia estuda a interacdo das

decisdes das familias e empresas nos mercados (/d., ibid.). Nesse sentido, adota-se a
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compreensdo de que as varidveis microecondmicas se restringem as caracteristicas dos
imoveis e o0 seu entorno.

As variaveis foram selecionadas por devido a sua disponibilidade em ambas as
pesquisas do INCRA, possibilitando a mensuragao e a analise. Todavia, o estudo de variaveis
macroecondmicas, como os indicadores econdmicos de inflagdo, juros, crescimento
econOmico esta prejudicado devido ao periodo muito curto de dados, de apenas dois anos.

Além disso, os dados do INCRA provenientes de campo constituiram os dados basicos
para analise do estudo de caso. Para aplicagdo de analises estatisticas, os dados tiveram duas
adequagodes da mesma forma que a metodologia utilizada pelo INCRA, as quais:

a) Conversdao para o “valor presente”: para os pagamentos negociados a prazo, os
pagamentos futuros foram convertidos para um valor presente, por meio da
aplicagdo de uma taxa de 6,5 % ao ano, a qual se refere a Taxa de Juros de Longo
Prazo (TJLP) do periodo;

b) Aplicagdo do fator de elasticidade™: esse fator é aplicado sobre os valores dos
imoveis ofertados e foi adotado o indice 0,9, ou seja, para os imoveis ofertados
ndo foram adotados os valores de oferta, mas sim 90% do valor ofertado.

Para as comparagdes lineares utilizou-se a regressdo linear multipla, permite
correlagdo estatistica quando uma variavel dependente tem influéncia de mais de uma
variavel, como ¢ o caso dos precos das terras rurais. Os célculos de correlagdo e os graficos
foram gerados pelo Programa R.

Dessa maneira, a adogao do programa R se deu por ser um programa livre e gratuito,
por ser mais amigavel no manuseio e por possibilitar a geracdo dos calculos estatisticos e dos
graficos para a utilizacdo nesta dissertacao.

As varidveis s3o as mais utilizadas pelo INCRA ou as que apresentam gargalos na sua
utilizacdo e interpretagdo. As descricoes de como foram feitas as mensuragdes e as

justificativas da escolha dessas variaveis constam nos itens seguintes.

4.2.1 Os acessos aos imoveis rurais

Normalmente, os acessos sdo medidos a partir da distancia em quilometros entre os
imoveis até os centros urbanos sedes dos municipios a que pertencem. No entanto, nao
necessariamente esse ¢ o caminho que percorre a maioria da produg@o agricola na ocasido da

comercializagdo. A producdo de gado de corte, por exemplo, segue um caminho até os

20 Esse fator foi conceituado na descri¢io da etapa V do RAMT, no item 3.3 A ELABORACAO DO RAMT/PPR.
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frigorificos localizados, na maioria das vezes, fora do municipio. Da mesma forma, a
producao de cereais ¢ transportada até¢ armazéns regionais das grandes cooperativas ou outras
comerciantes cerealistas, que podem se localizar fora do municipio. Os demais produtos
agricolas, sejam frutas ou madeira, seguem a mesma logistica de transporte das grandes
comercializadoras ou industrias regionais. Outra caracteristica ¢ a qualidade dos acessos, pois
uma distancia de varios quilometros com pavimentagdo asfaltica ¢ completamente diferente
de estradas cascalhadas ou em leito de chdo. Dessa forma, a variavel a ser analisada sera
composta pelos acessos de chdo, pois sdo os mais limitantes.

Além disso, para iméveis com fertilidade e potencial de producao semelhantes, espera-
se uma diferenciagdo nos precos a partir da diferenciacdo da qualidade dos acessos para
escoar a produgdo, sendo aqueles mais distantes de menor valor que o prego daqueles imdveis
melhores localizadas. Assim, o pressuposto ¢ que as distancias por estradas de chdo interferem
na depreciacao dos precos dos respectivos iméveis rurais.

Em outras situagdes no INCRA, a caracterizacao dos acessos dos imoveis tem enorme
importdncia na mensuragdo da Nota Agrondmica. A Nota Agrondémica ¢ utilizada
principalmente nas avaliagdes para fins de indenizagdo, mas também serve como comparativo
para os precos de referéncia. Nesse célculo, as notas agrondomicas para cada Classe de
Capacidade de Uso partem das mais altas e sdo depreciadas conforme a qualidade do acesso
vai tendendo para o pior. No quadro II do Moédulo IIT do Manual de Obtengdo de Terras e
Pericia Judicial (Quadro 5) hd uma atribuicdo das notas para cada classe agrondmica e os
acessos sao classificados entre: 6tima, muito boa, boa, regular, desfavoravel e ruim (INCRA,
2006, p. 69). Assim, na mensuracdo da qualidade agrondmica dos imoveis rurais, 0 acesso €
um dos principais componentes.

O Quadro 5, retirado do Mdédulo III do Manual de Obtengdo de Terras ¢ Pericia
Judicial, mostra a atribuicdo da Nota Agronomica, levando em consideracdo a localizagdo e

acesso dos iméveis com as suas respectivas Classes de Capacidade de Uso do Solo.

Quadro 5 — Obtengdo da Nota Agrondmica a partir da classe de capacidade de uso e situagdo

| 1} 1 v \' \Y| Vil Vil

100% 80% 61% 47% 39% 29% 20% 13%
OTIMA 100% 1,000 0,800 0,610 0,470 0,390 0,290 0,200 0,130
MUITO BOA 95% 0,950 0,760 0,580 0,447 0,371 0,276 0,190 0,124
BOA 90% 0,900 0,720 0,549 0,423 0,351 0,261 0,180 0,117
REGULAR 80% 0,800 0,640 0,488 0,376 0,312 0,232 0,160 0,104
DESFAVORAVEL 75% 0,750 0,600 0,458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098
RUIM 70% 0,700 0,560 0,427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091

Fonte: Adaptado de Francga, 1983 — citado por ROSSI, 2005
FONTE: INCRA (2006).
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O Quadro 6 indica as médias das distancias e as amplitudes das distancias dos imdveis

rurais pesquisados em 2016 e 2018, para o MRT — 5 (Centro).

Quadro 6 — Médias e amplitudes das distancias dos imoveis (2016 e 2018) para o MRT — 5 (Centro)

Ano pesquisa Média de distancias (km) Amplitude (km)
2016 9,715 0a35
2018 8,664 0as5s5

FONTE: INCRA/PR

O Quadro 6 mostra as médias de distancias proximas, sendo 9,715 quildometros em
2016 e 8,664 quilometros em 2018. Quanto a amplitude, um unico elemento elevou a
distdncia maxima para 55 quilometros na pesquisa de 2018, enquanto em 2016 o imovel rural
pesquisado mais distante se localizava a 35 quilometros. Observa-se, portanto, que para
ambas as pesquisas a amplitude parte de zero, ou seja, sdo aqueles imoveis rurais que se
localizam nas margens de uma rodovia asfaltada ou no centro urbano, ja que na distancia do
acesso foi considerada apenas estrada de chao enquanto limitante.

O Histograma 1 apresenta distribuicdo das classes de intervalo de distancia dos

imoveis, para as pesquisas de 2016 e 2018.

Histograma 1 - Distribuicdo de classes de intervalo de distdncia dos elementos das amostras de 2016 e 2018

Histograma das classes de distancia dos imoveis Histograma das classes de distéancia dos iméveis
2016 2018
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Fonte: INCRA/PR

O Histograma 1 mostra uma concentragdo dos dados para ambas as pesquisas nos

1moéveis com menor distancia. No ano de 2016 houve uma amostra de 46 elementos, de um
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total de 62, na faixa de distancia até 10 km. Ja para a pesquisa de 2018 foram 40 iméveis na

faixa de até 10 km, de um total de 65 elementos amostrados.

4.2.2 A dimensdo dos imoveis

A unidade oficial utilizada para medida de area ¢ hectare (ha), que equivale a dez mil
metros quadros (10.000,0000 m?). No entanto, outras medidas sdo conhecidas e utilizadas no
meio agricola e nos negocios de terras, sendo a principal denominada alqueire (alq.), que
equivale a vinte e quatro mil e duzentos metros quadrados (24.200,00 m?). Essa variavel nio
se encontra nas operagoes cotidianas do INCRA, mas apresenta gargalos de interpretacdo nao
superadas, que se referem a aplicacdo de um depreciador em fung¢do da sua dimensdo. Um dos
entendimentos ¢ de que em imoéveis com grandes dimensdes devem ser aplicados o “fator
terra”.

O Quadro 7 indica as médias das areas e as amplitudes das areas dos imdveis rurais
pesquisados em 2016 e 2018, para o MRT — 5 (Centro). Sendo assim, apresenta médias de
areas que variam de 181,4851 hectares na pesquisa de 2016 e 267,0782 hectares na de 2018. A
amplitude para a pesquisa de 2016 ficou mais estreita, variando de 12,1000 a 1076,9000

hectares, enquanto em 2018 foi mais ampla, variando de 4,8400 a 1210,0000 hectares.

Quadro 7 — Médias e amplitudes das areas dos imdveis para as pesquisas de 2016 e 2018, para o MRT - 5
(Centro)

Ano pesquisa Média de area (ha) Amplitude (ha)
2016 181,4851 12,1000 a 1076,9000
2018 267,0782 4,8400 a 1210,0000

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor

O Histograma 2 apresenta a distribuicdo das classes de intervalo de area dos imoveis,

para as pesquisas de 2016 e 2018.



65

Histograma 2 - Distribuicdo de classes de intervalo de area dos elementos das amostras de 2016 e 2018
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Fonte: INCRA/PR, elaborado pelo autor

O Histograma 2 mostra uma concentragdo dos dados para ambas as pesquisas nos
1moveis com menor area. No ano de 2016 houve 46 elementos amostrados, de um total de 62,
na faixa de area até 200 hectares. Ja para a pesquisa de 2018 foram 32 imdveis na faixa de até
200 hectares, de um total de 65 elementos amostrados.

Essa concentragdo dos dados nas faixas de menores dimensdes, apesar de ser uma
distribuicdo ndo normal, pode ndo ser incompativel com a realidade de campo. A Tabela 8
mostra uma pesquisa no cadastro e demonstra haver concentracdo nos iméveis de menores
dimensdes, assim, ambas as pesquisas do INCRA podem representar compatibilidade com a

realidade, apresentando mais elementos nos intervalos de 4rea que tem maior presenga.

4.2.3 A qualidade agrondmica dos imoveis

O INCRA classifica a qualidade agrondmica dos iméveis rurais conforme o Sistema
de Classes de Capacidade de Uso e a unidade de medida resultante ¢ a Nota Agrondmica

(INCRA, 2006). A Nota Agrondmica (NA) ¢ um indice que:

[...] associa Capacidade de Uso das Terras com a sua localizagdo ¢ acesso [...], pela
existéncia de posse e sua ancianidade [...] e outras notas ou fatores fundamentados
estatisticamente, considerados relevantes na determinacdo do valor, como por
exemplo, antecipagdo para pagamento a vista, elasticidade, dimensdo, benfeitorias,
recursos hidricos, entre outros (INCRA, 2006, p. 67).
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A Capacidade de Uso das Terras foi adotada a partir da descri¢do do “Manual Para
Levantamento Utilitario do Meio Fisico e Classificacdo de Terras no Sistema de Capacidade
de Uso” (LEPSCH, 1991) e pelas normas do “Servico Nacional de Levantamento e
Conservacao de Solos” (EMBRAPA, 1988). A NA resultante ¢ um indice que varia de 0,000
(zero) a 1,000 (um) que, quanto maior, significa melhor qualidade agronémica.

Desse modo, a associagdo das classes de Capacidade de Uso das terras com os acessos
estd demonstrada no Quadro 5. Nela evidencia-se que as NA depreciadas, conforme a
qualidade dos acessos, vao decaindo.

Além disso, a classificacdo dos solos e calculo da NA pelo INCRA estd normatizada
no “Manual de Obtengao de Terras e Pericia Judicial”. Esse manual foi aprovado pela “Norma
de Execucdao INCRA/DT/N® 527, de 25 de outubro de 2006. Conforme esse método, os
imoveis sdo dispostos em 8 classes. As classes de 1 a 6 sdo atribuidas as areas destinadas para
a producdo agricola; a classe 7 ¢ atribuida as areas inaproveitaveis, benfeitorias e demais areas
de vegetacao nativa; a classe 8 ¢ atribuida as areas de preservagao permanente.

O Quadro 8 indica a declividade para as classes de relevo adotadas pelo INCRA para

fins de classificacdo do solo.

Quadro 8 — Classes de relevo e de declividade

Classe de Relevo Classes de Declividade (%)
Plano 0-2
Suave Ondulado 2-5
Moderadamente Ondulado 5-10
Ondulado 10-15
Forte Ondulado 15-45
Montanhoso 45-70
Escarpado >70

Fonte: INCRA (2006, p. 29)

As areas demandadas para a tipologia “agricultura” normalmente possuem 15% de
declividade maxima, sendo preferéncias para as primeiras classes de relevo, pois sdo as que
permitem mecanizagio. As Areas de Preservagdo Permanente (APP) sdo definidas pelo Artigo
4° da Lei 12.651/2012 e sao compostas pelas areas marginais de rios e outras areas de
ecossistemas vulneraveis. Quanto a declividade, essa lei determina area de preservagao
permanente “[...] as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a

100% (cem por cento) na linha de maior declive” (/bid., V).
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Além disso, os imoveis podem ser classificados conforme a estratificacdo de uso,
denominadas tipologias. Como ¢ detalhado na secdo 6.1.3, as tipologias de uso sdo bastante
vinculadas as NA. As tipologias no primeiro nivel categorico®, identificadas no MRT - 5
(Centro) sdo: pecudria, exploracdo mista e agricultura. Outros mercados apresentam ainda
vegetacdo nativa e reflorestamento, mas ndo ¢ o caso do MRT - 5 (Centro), cf. Organograma

I.

Uso
indefinido
I | I I |
~ Y( ([ Exploracio ) [ )
1° Nivel categérico | veoetasao || Reflores- || pop 410 Mista Agricultura
nativa tamento padrao
J \\ VAN | /J \ | J
s I N N N
1° Nivel categorico 1. 1. V.
\. J \ / \L J

Organograma 1 — Tipologias identificadas no estado do Parana
I. Reserva Legal; Mata; APP.

II. Superior; padrdo; inferior.

III. Pastagem + lavoura; com reflorestamento.

IV. Superior; padrdo; inferior; perene.

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor

As tipologias nivel 1 e 2 foram conceituadas na descricao da etapa 2 da elaboragdo do
RAMT, na secao 3.3.

A tipologia “agricultura” ¢ uma classifica¢do no primeiro nivel categorico. De maneira
geral sdo aquelas com relevo plano a suave ondulado, sem a presenca de pedras, tocos e
outros empecilhos para a mecanizagdo. Sdo utilizadas para a produ¢do de lavouras anuais,
basicamente soja ¢ milho (para exportacdo como commodities), e culturas anuais de inverno,
normalmente para cobertura do solo ou para atender ao mercado regional, como o trigo.

Nesse sentido, essa tipologia ocorre onde o solo ¢ preparado para ser cultivado
intensivamente, com a utiliza¢do de maquinarios para o preparo do solo, plantio, adubagio,
controle quimico de plantas, insetos e doencas, colheita e, em alguns casos, até a irrigacao. As
terras com esta tipologia sdo as mais requisitadas devido a demanda pelas commodities no
mercado internacional e, assim, espera-se que os precos dessas terras sejam os mais elevados.

Havendo quantidade de elementos suficientes na pesquisa ¢ possivel caracterizar os
diferentes tipos de sistemas produtivos, ¢ dessa forma definir as tipologias no segundo nivel
categorico. As tipologias no segundo nivel categdrico, denominados: “lavoura anual

superior”, “lavoura anual padrao” e “lavoura anual inferior” sdo os detalhamentos referente a

2! Cf. a descrig@o dos niveis categoricos no item 3.3.
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incorporagdo de tecnologia na producdo das lavouras anuais. A “lavoura anual superior” ¢é
aquela com alto padrdo tecnolédgico e altos investimentos na preparagdo do solo. Por “lavoura
anual inferior” trata-se daquela definida para as lavouras normalmente cultivadas com tragao
animal e, muitas vezes, bracal, portanto, aqueles cultivos com baixo investimento. Denomina-
se “Lavoura perene”, as tipologias no segundo nivel categorico, as quais sdo caracterizadas
pelos cultivos de frutiferas, outras plantas perenes ou de ciclo longo. Por fim, “agrofloresta” ¢
marcada pelo cultivo consorciado de plantas nativas e plantas cultivadas, geralmente plantas
frutiferas.

Ademais, qualifica-se como tipologia “pecudria” as terras utilizadas para a produgdo
animal, que predominantemente ¢ a bovinocultura de corte e leite. Esta atividade parece ndo
ter maior preferéncia do que as de lavoura, assim, sdo utilizadas as terras de qualidade inferior
em relagdo aquelas utilizadas para agricultura. Geralmente, os solos ndo permitem a
mecanizagao, devido a declividade e a presenga de pedras, arvores e tocos. Portanto, esperam-
se precos menores que aqueles utilizados para agricultura.

A “pecudria” pode ser caracterizada num segundo nivel categdrico entre as
exploragdes animais com alto e baixo nivel tecnologico. Algumas atividades leiteiras com alto
nivel tecnoldgico podem estar equipadas com pastagens de alto padrao produtivo e, ndo raro,
podem ter até irrigagdo. Dessa forma, a atividade se caracteriza com alta rentabilidade e alto
valor investido nas melhorias, podendo concorrer com a “lavoura”, sendo assim classificada
como pecudria superior. No entanto, as terras com producdo de bovinocultura de corte, com
baixo valor investido nas espécies de pastagem e, em muitos casos, compostas por espécies
nativas, sem enleiramento de pedras e sem curvas de nivel para conter a erosdo, sao
qualificadas como “pecudria inferior”. As demais terras com cultivo de pastagem com padrao
intermediério sdo denominadas de “pecuaria padrao”.

Quanto a tipologia “reflorestamento”, ela ocorre naqueles imoveis utilizados para a
atividade madeireira, basicamente pinus ou eucalipto. Algumas regides possuem uma
estrutura de industrializacdo de arvores exoticas para a produgdo de madeira, celulose ou
lenha. Essas regides se caracterizam por possuir varias propriedades rurais dedicadas ao
reflorestamento no intuito de fornecer as industrias da regido. Tendo em vista que essa
atividade demanda um tempo muito grande para a colheita, o tempo para retorno ¢ também
muito grande, além de, aparentemente, apresentar rentabilidade econémica inferior a tipologia
“agricultura” e, muitas vezes, menores também do que a tipologia “pecudria”, sendo, portanto,
demandadas as areas com relevo mais acidentado e de menor fertilidade. Ademais, é comum

demandar essas terras como aproveitamento de dreas que ndo se utiliza para a agricultura ou
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pecuaria. Dos imoveis com essa tipologia, se espera ter cotacdes menores que a agricultura e a
pecuaria no mesmo mercado regional de terras. Em sua classificacdo, determinado tipo de
solo nessa tipologia ainda ndo assimilou tendéncias de alguns mercados regionais nos quais ja
se demandam solos com caracteristicas completamente diferentes, como solo plano que
permita a colheita com maquindrios pesados e de alto valor.

A tipologia mista sdo aplicados aqueles imdveis rurais em que parte das terras podem
ser utilizadas para agricultura, mas outra parte ndo permite mecaniza¢do, sendo por isso
utilizada para a pecudria ou o reflorestamento. Espera-se para essas propriedades rurais
cotagdes de pregos intermedidrios entre as tipologias “agricultura” e “pecuaria”.

Por fim, hé& propriedades rurais que estdo em grande parte (acima de 80%) cobertas
por vegetagdo nativa. Essas propriedades deverdo ser classificadas no primeiro nivel
categdrico como ‘“vegetacdo nativa”. Muito embora a legislagdo imponha restricdes para sua
utilizagdo econdmica, existe cotacdo de precos para elas, apesar de se esperar que sejam
menores que as demais tipologias. Nesse sentido, a demanda por essas areas ocorre para
compensagdo de reserva legal, naquelas propriedades que possuem quantidade de cobertura
nativa inferior ao estabelecido por lei, em conformidade com o Artigo 12°, da Lei 12.651, de
25 de maio de 2012, implantagdo de planos de manejos com espécies para colheita de
palmitos e outros produtos florestais, sem que ocorra a supressdo da vegetagdo nativa. Ha
também, em alguns casos, a aposta na possibilidade controversa de supressdo da vegetacdo
nativa para ceder espago a expansdo urbana ou industrial. Espera-se que as propriedades
rurais classificadas nesta tipologia tenham os pregos mais baixos dentre todas as demais.

Essa tipologia atende, pelo menos em parte, ao que descreveu o economista classico
Mill, quando debateu acerca da fungao de “provedora de servigos” ou ainda, a importancia
para a qualidade da vida e pela beleza natural e a entrada em conflito em caso do aumento da
populagdo (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 530).

Devido a relagdo dos solos mais demandados para o cultivo das commodities agricolas
com os solos de melhores qualidades agronomicas, ¢ possivel estabelecer uma relacdo entre as
tipologias e a nota agrondmica. O Grafico 2 mostra o comportamento da NA dos elementos
pesquisados nos anos de 2016 ¢ 2018. E possivel, desse modo, verificar que ha um padréo de
qualidade de imoveis, mensurados através da NA. A tipologia “agricultura” requer as areas
com NA mais elevadas, enquanto a “pecudria” ocupa a posi¢ao inferior e a “explora¢ao mista”

a posicdo intermedidria.
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Grafico 2 — Tipologias e notas agrondmicas
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Fonte: INCRA/PR, elaborado pelo autor

A qualidade agrondmica pode ser afetada pelas melhorias agregadas aos iméveis, com
as quais se espera elevar os seus pregos. Entre essas melhorias estdo: a constru¢do de represas
de agua, curvas de nivel para conter a erosdo do solo provocada pelas chuvas e a destoca e
enleiramento de pedras e tocos. Algumas terras utilizadas para a pecuaria ou reflorestamento
apresentam empecilhos que impedem a mecanizagdo, impedindo sua utilizagdo na
“agricultura”. Nao sdo todas as terras que permitem, somente aquelas que possuem relevo
plano (0 a 2% de declividade) a suave ondulado (2 a 5% de declividade) que, com certas
melhorias, podem ser convertidas a tipologia agricultura. Os empecilhos poderdo ser
removidos com a melhoria da estrada de acesso ou a retirada das pedras e tocos. Dessa forma
¢ possivel converter a tipologia e torna-la mais requisitada.

Nas terras com esse potencial, espera-se que as melhorias agregadas provoquem a
elevacao dos seus pregos. Contudo, a mensuragdo do valor das melhorias deve ser feita a
partir dos custos de implantacdo, sendo ¢ possivel que se incorra numa variavel circular, ou
seja, a melhoria pode aumentar ou diminuir seu valor em fungdo do aumento ou diminui¢ao
do preco do imo6vel, ndo sendo esta varidvel apenas determinante, mas também determinada®.
Ou seja, ndao ¢ somente o aumento do prego de uma benfeitoria que eleva o preco do imovel,

mas o aumento do preco do imovel por outras razdes, também eleva o valor da benfeitoria.

22 Varidvel determinante ¢ a que exerce influéncia sobre outra(s), como os acessos, a dimensdo dos imoveis e a
qualidade agrondmica dos imdveis e variavel determinada ¢ a que sofre ou muda o seu comportamento conforme
a variag@o de outras, como 0s pregos.
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5 A AREA ESCOLHIDA PARA O ESTUDO DE CASO

A regido em que serd aplicado o estudo serd o MRT — 5 (Centro) do Parana. Esta
delimitagdo contempla 31 municipios, conforme citado na Tabela 01 e detalhado na Mapa 1 e
2. Recaem 20 municipios sobre a mesorregidao Centro Sul Paranaense do IBGE; 08 Norte
Central; 02 Oeste Paranaense e 01 Centro Ocidental.

A escolha desse MRT contempla uma regido menos homogénea nas tipologias de uso
do solo ¢ nas condigdes de acessos, além das condi¢des sociais serem mais contrastantes. Da
mesma forma, a concentracdo da propriedade da terra representa uma regido de maiores
diferencas. Esta delimitacdo espacial contempla diferencas internas, como concentragdo de
projetos de assentamento de reforma agraria, agricultura familiar, grandes propriedades,
tipologias “lavoura” e “pastagem” e sdo marcadas por grandes diferencas nas qualidades
agrondmicas dos imoveis rurais. O contraste entre boa infraestrutura, representada pelas boas
estradas de rodagens, estocagem, centros de comercializacdo, e aqueles municipios com
bastante caréncia desses recursos possibilita analisar esses elementos como determinantes nos

precos das terras (MAPA 2).

Mapa 2 — Mercado de terras MRT5S
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Ha outra delimitagdo geografica no estado do Parana, feita pelo Instituto Paranaense
de Desenvolvimento Econdmico e Social (IPARDES), denominada “espacialidades”. Essa
espacializac¢do classificou os municipios paranaenses em 09 grupos e foi construida “[...] a
partir de amplo niimero de dados, informagdes e indicadores municipais € o estudo das
relagdes internas e externas ao estado existentes a partir de seus municipios” (IPARDES,
2017, p. 10).

O MRT - 5 (Centro), com excecdo do Municipio de Quedas do Iguagu, corresponde a

“Espacialidade Socialmente Critica — Por¢do Central”*

do IPARDES. Essa por¢do concentra
0s municipios que se caracterizam pelos indicadores sociais mais criticos do estado e, nesse
sentido, os municipios ndo conseguiram elevar indicadores a condi¢do de relevantes, do ponto
de vista socioecondmico e institucional; apresentam volume expressivo de populagdo pobre e
caréncia de moradia (IPARDES, 2017, p. 51). Essas caracteristicas consistem em um dos
contrastes utilizados para sele¢do da area de estudo, conforme mencionado no item “5 A area

escolhida para o estudo de caso”.

5.1 AESTRUTURA FUNDIARIA

Quanto a estrutura fundidria, O MRT — 5 (Centro) apresenta diversas diferencas
internas. A Tabela 8 apresenta, a partir dos dados do Sistema Nacional de Cadastro Rural
(SNCR), do INCRA, a quantidade de imoveis rurais e o percentual por faixa de tamanho para

os municipios do MRT — 5 (Centro).

Tabela 8 — Quantidade e percentual do numero de imdveis rurais nas faixas de intervalos para os municipios do
MRT -5 (Centro)

Até 50 Entre 50 ¢ | Entre 200 e Entre 500 ¢ |Entre 1000 e| Acima de

1000 5000 5000 Total
Municipio hectares 200 hectares | 500 hectares hectares hectares hectares
Im. % Im. % Im. % Im. % | Im. % Im. |% Im. %

Altamira do

. 745 186,63| 77 | 8,95 25 (291 10 |1,16] 3 0,14 0 0,001 860 1,58
Parana

Arapud 953 193,43 59 | 5,78 & 10,78/ 0 |0,00f O 0,00 0 1]0,00f 1020 | 1,88

Ariranha do

Tvai 763 192,15 41 495 22 (2,66 2 0,24 0 0,03 0 1]0,00f 828 | 1,52

Boa Ventura
de Séo 1637 185,93 | 225 |11,81 32 1,68 7 0,37, 4 0,02 0 0,001 1905 | 3,51
Roque

(continua)

2 Segundo o IPARDES (2017) é a que apresenta os piores indicadores do Paran.
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(continua)
Campinado | s4c 195031 165 121.77| 35 |4.62| 8 |1.06] 4 | 014 0,00 758 | 1,40
Simdo
Candoi | 1175 |68,71| 368 |21,52] 116 6,78 32 |1.87| 19 | 0,11 0,00| 1710 | 3,15
Cantagalo | 1429 82,36| 238 |13,72| 54 |3,11| 7 |040| 7 |0,02 0,00| 1735 | 3,20
D‘amsil“ltedo 365 (77,000 81 |17,09| 21 [443] 5 [1,05 2 |022 0,00| 474 | 0,87
Espigdo
Altodo | 1019 (91,97 76 | 6,86 | 12 [1,08 1 (0,09 0 |0,01 0,00| 1108 | 2,04
Iguacu
Fozdo | 515 19g47] 37 11350 16 |584| 4 |146] 2 |0.53 0,00 274 | 0,50
Jordao
Goioxim | 1051 8041 | 193 |14,77| 40 [3,06] 11 |0.84| 12 |0,06 0,00 1307 | 2,41
Gﬁi‘:ies 911 (87,68 89 |857| 27 [2.60/ 11 [1,06 1 |0,10 0,00/ 1039 | 1,91
Guaraniacu | 2091 81,49 | 345 |13,45 98 |3.82| 17 |0,66] 15 |0,03 0,00| 2566 | 4,73
Guarapuava | 3638 |74,08 | 888 |18,08) 281 |5,72| 70 [1,43| 34 |0,03 0,00/ 4911 | 9,04
Ivaipord | 3074 |97,22| 70 |221| 14 (044 4 (0,13 0 |0,00 0,00 3162 | 5,82
Jardim |50 19517 64 1391 10 061 5 031 0 | 002 0,00| 1636 | 3,01
Alegre
Laranjal | 566 |72,94| 146 18,81 49 [631| 9 [1,16] 6 |0,15 0,00| 776 | 143
La(rl‘;‘)njseullras 1916 |83,12| 325 [14,10] 57 |2,47] 6 1026 1 |0,01 0,00| 2305 | 4,24
1\}/1;};12:1 1824 [89.76| 167 1822 | 35 |1,72] 5 1025 1 0,01 0,00/ 2032 | 3,74
Marquinho | 705 |71,79| 240 2444 29 (2,95 5 |051| 3 |0,05 0,00 982 | 1,81
Mato Rico | 726 |83,07| 133 [1522] 11 [126| 2 023 2 0,03 0,00/ 874 | 1,61
Nova
va 1601 |79.53 | 331 |16,44| 64 (3.8 15 0.75| 2 0,04 0,00/ 2013 | 3,71
Laranjeiras
Nova Tebas | 1748 |88.46| 180 | 9,11 | 41 [2,07| 5 (025 2 |001 0,00| 1976 | 3,64
Palmital | 2014 |81.21| 376 |15,16] 75 |3.02| 13 052 2 |0,02 0,00| 2480 | 4,57
Pitanga | 5892 |86,85| 771 |11,36| 98 |144| 16 [024| 7 0,00 0,00] 6784 |12,49
Porto 869 (86,99 112 |1121] 14 [140, 3 030 1 |0,03 0,00 999 | 1,84
Barreiro
Quedasdo | 1564 199 89| 100 | 527 | 20 |1.05| 8 |042] 4 | 0,02 0,16/ 1899 | 3,50
Iguagu
Rio Bonito
1780 193,68 105 | 553 | 12 10,63 0 (0,00 1 |0,00 0,11 1900 | 3,50
do Iguacu
RioBranco | 400 19937 62 [1230] 20 |575| 8 |159] 5 |03l 0,00 504 | 0093
do Ivai
Santa Maria | 5, os 1o 00| 295 |11,72] 44 |175] 10 |040 3 | 0,02 0,00/ 2517 | 4,64
do Oeste
Virmond | 858 [88,54| 103 |10,63| 8 (0,83 0 (0,00 0 |0,00 0,00 969 | 1,78
TOTAL |45997 6462 1397 299 143 54303 | 100

FONTE: elaborado pelo autor a partir dos dados do SNCR
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Para a determinacdo das faixas de tamanho de area dos imoéveis, foi adotada a
estratificacdao contida no Artigo 11 e Anexo da Lei 9393, de 19 de dezembro de 1961, a qual
dispde sobre o ITR, sobre pagamento da divida representada por Titulos da Divida Agraria e
da outras providéncias. Nesse sentido, as faixas de tamanho dos imdveis sdo os seguintes: até
50 hectares; maior que 50 até 200 hectares; maior que 200 até 500 hectares; maior que 500 até
1.000 hectares; maior que 1.000 até 5.000 hectares e acima de 5.000 hectares.

Observa-se, portanto, que Quedas do Iguagu apresenta trés imoveis com area superior
a 5.000 hectares, sendo o unico que possui imoveis nesta faixa de tamanho. Logo, a soma dos
trés maiores imoveis equivale a mais de um terco de todo o territério do municipio e, ainda,
apenas esses trés equivalem a area de mais de 1800 imoveis nas menores faixas. Imoveis com
area acima de 1000 hectares sdo expressivos em: Guarapuava (34 imoéveis), Candoi (19
imoveis), Guaraniagu (15 imoveis), Goioxim (12 imdveis). J& os municipios de Virmond e
Arapud ndo apresentam nenhum imovel com éarea acima de 500 hectares, além disso, ha

apenas 01 imdvel na faixa de 500 a 1000 hectares no municipio de Espigao Alto do Iguacu.

5.2 O DOMICILIO DOS PROPRIETARIOS RURAIS

A partir dos dados do SNCR ¢ possivel identificar o domicilio, ou seja, se o endereco
do proprietario (pessoa fisica ou juridica) se localiza no mesmo municipio do imoével. No
entanto, o levantamento dessa informa¢ao no SNCR ¢ extremamente trabalhoso, assim, foram
coletadas informagdes de uma pequena amostra para se ter uma base dessa situacdo. Logo, o
critério para o sorteio dos iméveis a serem verificados partiu do calculo das médias de area
dos imodveis de cada faixa de tamanho, descritas no item anterior, sendo selecionados: um
imovel com tamanho de 4area imediatamente menor e outro com tamanho de area
imediatamente maior que a média calculada.

Assim, verificou-se uma quantidade muito pequena de proprietarios que residem nos
municipios dos imoveis. No total, apenas 37, 19% dos proprietarios, t€ém o mesmo domicilio
dos imoveis. No entanto, ha diferengas entre os municipios e entre as faixas de tamanho.

Com os critérios apresentados, o municipio de Guarapuava contém 90% dos
proprietarios residindo no municipio. No outro extremo, com esses mesmos cCritérios, n o
municipio de Campina do Simdo ndo foi identificado nenhum proprietario residindo no
municipio. Ainda, 75% dos proprietarios deste municipio declaram residir no municipio de
Guarapuava. Os demais municipios apresentam grande parte dos proprietarios que também

declaram residir no municipio de Guarapuava, demonstrando, com isso, que este municipio ¢
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um polo concentrador dos proprietarios rurais da regido. Laranjeiras do Sul e Ivaipora, apesar
de um pouco menores, sdo também polos concentradores dos proprietarios rurais do seu
entorno.

As faixas de tamanho s3o ainda mais surpreendentes. Nos imoOveis menores, a
tendéncia ¢ muito maior dos proprietarios residirem no municipio do imdvel. Ja para as faixas
de tamanho maiores, essa tendéncia reduz-se bastante, como também aumenta a distancia dos
imoveis aos seus proprietarios. Os imoveis com faixa de tamanho até 50 hectares sdo os que,
na sua maioria, sao utilizados para explora¢do na forma de agricultura familiar, ou seja, a
familia dos proprietarios reside no imével e mantém uma comunidade proxima com relagdes
de vizinhanga e relacionamento social.

Nesse sentido, o regime de agricultura familiar traz grandes diferengas e necessidades
em comparagdo com aqueles imdveis com maior dimensdo, utilizados de forma empresarial.
Por exemplo, a utilizagdo das vias de acesso ndo se faz necessaria apenas para o transporte da
producao e dos insumos e matérias-primas, servindo também como meio das familias se
deslocarem até os centros urbanos, do transporte escolar e todo o deslocamento necessario as
relagdes sociais. Assim, para locais em que a concentracdo destes imoveis ¢ maior, maior
também ¢ a necessidade dos bons acessos para os imoveis com tipologia “lavoura”, utilizados
de forma empresarial, para o transporte mais frequente de insumos, matérias-primas e
maquinarios. Exigéncia menor ocorre nas tipologias “pecudria” e “reflorestamento”. Para os
imoveis cuja tipologia ¢ “vegetagdo nativa”, normalmente os acessos sdo inexistentes.

O Quadro 9 apresenta o percentual, por faixa de tamanho, em que os proprietarios
residem no mesmo municipio do imovel, nos municipios do MRT — 5 (Centro). Verifica-se
que, no intervalo dos imoveis com menor dimensdo (até 50 hectares), 75,81% dos
proprietarios residem no mesmo municipio € o percentual vai caindo com as faixas de

tamanho de imdveis maiores.

Quadro 9 - Percentual de proprietarios que moram no mesmo municipio do imével por faixas de tamanho (ha)
nos municipios do MRT — 5 (Centro)

Faixas de tamanho (hectare) Percentual (%)
Até 50 75,81
Entre 50 € 200 41,94
Entre 200 e 500 29,03
Entre 500 e 1000 18,18
Entre 1000 e 5000 7,32
Acima de 5000 0,00

FONTE: Elaborado pelo autor, através dos dados do SNCR.
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5.3 AMALHA RODOVIARIA

O MRT - 5 (Centro) ¢ servido por rodovias federais, estaduais e estradas municipais,

conforme Mapa 3.

Mapa 3 — Rodovias federais e estaduais do MRTS5

7300000

Mato Rico
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7200000

300300 400400
Fonte: Ministério das Cidades, elaborado pelo autor.

Nesse sentido, observa-se que, de maneira geral, ha diferencas entre a malha
rodoviaria na regido que da acesso as sedes municipais a partir de rodovias pavimentadas
estaduais e federais. H4 municipios que possuem varios acessos com pavimentacao asfaltica,
por exemplo os municipios polos, como Guarapuava, Laranjeiras do Sul e Pitanga. Esses
acessos, ao cruzar em varias dire¢cdes por dentro do municipio, contemplam também o meio
rural, de forma que as propriedades e comunidades rurais tenham menor distancia até um

desses acessos pavimentados. No entanto, outros municipios possuem apenas um Unico
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acesso, dentre eles Boaventura de Sao Roque, Porto Barreiro, Diamante do Sul e Altamira do
Parana. Além disso, a sede do municipio de Mato Rico, apesar de ser servida por rodovia
estadual, ndo possui nenhum acesso a pavimentag¢do asfaltada e a distancia até¢ a rodovia
asfaltada, a PR-239 ¢ de aproximadamente 18 km. Por fim, nem todas as rodovias contidas no
Mapa 3 sdo pavimentadas, ou seja, ha rodovias estaduais sem pavimentagao asfaltica.

Em seguida, o Mapa 4 apresenta as rodovias municipais. Ha algumas diferencas na
distribui¢do das estradas, apesar de ndo ser possivel tratar da qualidade das mesmas. Estas
estradas rurais geralmente sdo de chdo (pavimenta¢do com cascalho), com apenas alguns

tracos com asfalto rural (vias estreitas e sem acostamento) e outras com calgamento.

Mapa 4 — Rodovias municipais rurais do MRTS

7300000

ra de Sac Rogue

7200000

300300 400400
Fonte: elaborado pelo autor.

Quanto ao mapa das estradas municipais no Mapa 4, verificam-se alteracdes na

distribuicdo das mesmas. No entanto, necessita-se estabelecer outros critérios para essa
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analise, visto ser necessario cruzar a estrutura fundiaria com a distribuicdo dessas estradas.
Para municipios em que a estrutura fundiaria € caracterizada por iméveis rurais de menores
dimensdes, ha a necessidade de maior quantidade de estradas para conectar todos eles. Para os
municipios de estrutura fundiéria caracterizada por imoveis maiores, hd quantidade menor de
imodveis e, sendo também menor a quantidade de estradas, ja que hé a necessidade de apenas
uma estrada municipal para interligar a sua sede.

Se tomar o exemplo dos municipios de estrutura fundidria com a quantidade dos
imodveis concentrada nos de menor dimensdo, verifica-se que eles coincidem com a maior
concentracdo das estradas municipais. No item 5.1 (Cf. a Tabela 8) os dados da estrutura
fundiaria sdo apresentados e verifica-se que os municipios de Virmond e Arapua apresentam
poucos imodveis de grandes dimensdes, coincidindo estruturalmente com o Mapa 4, em que ha
grande concentragdo de estradas. Por outro lado, a por¢do nordeste de Candoi e Oeste de
Guarapuava, com menor quantidade de estradas, provavelmente coincide com a estrutura
fundiaria concentrada nos grandes imoveis. Nao se continua essa analise por entender-se que
ela ndo agrega a constatacdo da concentragdo das estradas conforme os imdveis, por parecer
obvia. Assim, a influéncia das estradas municipais pode ndo se dar na sua quantidade
distribuida pelo municipio, mas na distancia ¢ qualidade daquela que vai conectar o imével a

uma via asfaltada.
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6 ANALISE E DISCUSSAO DO ESTUDO DE CASO

No estudo de caso pretende-se analisar algumas varidveis microecondmicas que
poderao ser aplicadas no RAMT do Estado do Parana, elaborado pelo INCRA. Para isso, foi
selecionada a delimitagdo geografica denominada MRT — 5 (Centro). As variaveis foram
tratadas no item 4.2. Assim, por meio delas, ¢ analisada a possibilidade de implementa-las nas
observagdes para a elaboracdo da pecga técnica do INCRA denominada RAMT. Essas
variaveis sdo: acesso aos imodveis, dimensdo e qualidade agrondmica dos imoveis. As
variaveis podem ter relagdo com o contetido da teoria da renda, além de outras producdes
tedricas, tratadas no capitulo 2. Além disso, sao de dimensao microeconOmica e quantitativas.
Tem-se por objetivo correlaciona-las linearmente com o preco e verificar o grau de
determinagdo das mesmas. A mensuragdo da qualidade agronomica resulta em uma unidade
composta, a NA, porque o calculo se faz com a localizacdo e acesso, dentre outras notas ou

fatores (Cf. o item 4.2.3).

6.1 ANALISE DAS VARIAVEIS

As variaveis selecionadas foram os acessos, a dimensado e a qualidade agronémica dos
imoveis rurais. As varidveis sdo microecondmicas e a justificativa dessa escolha foi tratada no

item “4.2 As varidveis a serem estudadas”.

As correlagdes foram calculadas separadamente para cada uma das pesquisas do Incra,
sendo uma para a pesquisa de 2016 e outra para 2018.
O quadro 10 mostra o resultado da regressdo linear multipla envolvendo todas as
varidveis para a pesquisa de 2016.
A andlise procura atender a seguinte reta da regressao:
y=ax+ f+erro (1)
o = coeficiente dependente

B = Coeficiente independente

Quadro 10 - Resultado da regressdo multipla para a pesquisa de 2016

Residuals:
Min 10 Median 30 Max
-15399.5 -6572.7 -548.4 5079.1 19072.7
Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])




(Intercept) -22998.656 6065.824 -3.792 0.000346 ***
MRTS$Area 16 1.199 4.862 0.247 0.806070
MRT$Dist 167 -218.013 150.380 -1.450 0.152252
MRTSNA 16° 113528.706 11831.971 9.595 8.46e-14 ***
Signif. codes: 0 ‘***’ (0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 ‘.7 0.1 " 1

Residual standard error:
Multiple R-squared: 0.6

8553 on 61 degrees of freedom
971, Adjusted R-squared: 0.6822
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F-statistic: 46.79 on 3 and 61 DF, p-value: 8.038e-16

'"MRTS$Area 16 - dimensio

*MRT$Dist_16 - distancia

*MRTS$NA_16 - qualidade agrondmica

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor.

Os dados do quadro 10, mostra o resultado da andlise de regressdo linear multipla,
mostram estimadores ndo significativos para a maioria das variaveis. Os P-value encontrados
foram 0,806070 (Area), 0,152252 (Distancia) e 8,46e'* (Qualidade Agrondomica). Somente
para Qualidade Agronomica se encontra dentro do nivel de significancia de 5%.
Estatisticamente os demais estimadores para “Area” e “Distancia” sdo iguais a zero. Assim, o
modelo para o presente caso deve ser elaborado apenas entre a Qualidade Agrondmica e o
VTN.

O quadro 11 mostra a regressao linear apenas entre o VIN e a Qualidade Agronomica

(NA), ja que esta ultima foi a unica variavel situada dentro no nivel de significancia de 5%.

Quadro 11 - Resultado da regressdo multipla para Qualidade Agronémica e precos da pesquisa de 2016

Residuals:
Min 10 Median 30 Max

-15382.9 -5450.2 254.2 5328.1 19539.2

Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])

(Intercept) -27335 4368 -6.258 3.85e-08 **%*
MRTSNA 16 119374 10166 11.743 < 2e-16 **x*
Signif. codes: 0 ‘***’ (0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 ‘.” 0.1 Y’ 1
Residual standard error: 8564 on 63 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.6864, Adjusted R-squared: 0.6814
F-statistic: 137.9 on 1 and 63 DF, p-value: < 2.2e-16

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor.

Os parametros para este segundo modelo para os dados de 2016 satisfazem, ja que o
p-value para a correlacdo linear simples ¢ menor que 5%, portanto, ¢ um estimador
significativo. A andlise gerou um modelo ¢ o seguinte: VIN = -27335 + 119374NA.

J4 o percentual dos dados explicados por este segundo modelo, através do R* (Multiple

R-squared) resultou em 68,64%.
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O quadro 12 mostra o resultado da regressdo linear multipla envolvendo todas as

varidveis para a pesquisa de 2018.

Quadro 12 - Resultado da regressdo miultipla para todas as variaveis da pesquisa de 2018

Residuals:
Min 10 Median 30 Max

-20504.2 -7694.2 -452.9 5629.2 31109.3

Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])

(Intercept) -11921.943 8846.360 -1.348 0.183
MRTS$Area 16 -6.649 5.767 -1.153 0.254
MRTSDist 16 98.117 152.459 0.644 0.522
MRTSNA 16 103254.082 19285.503 5.354 1.54e-06 ***
Signif. codes: 0 ‘***’ (0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 “.” 0.1 Y’ 1
Residual standard error: 12070 on 58 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.4213, Adjusted R-squared: 0.3914
F-statistic: 14.08 on 3 and 58 DF, p-value: 5.275e-07

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor.

A regressao linear multipla, conforme o quadro 12, para os dados da pesquisa de 2018

mostra resultado semelhante a andlise para os dados da pesquisa de 2016. Os P-value

encontrados foram 0,254 (Area), 0,522 (Distdncia) e 1.54¢® (Qualidade Agrondémica).

Somente para Qualidade Agronomica se encontra dentro do nivel de significancia de 5%.

Estatisticamente os demais estimadores para “Area” e “Distancia” sdo iguais a zero. Assim, o

modelo para o presente caso deve ser elaborado apenas entre a Qualidade Agrondmica e o

VTN.

O quadro 13 mostra a regressao linear da pesquisa de 2018 apenas entre o VIN ¢ a

Qualidade Agronomica (NA), j4 que esta tltima foi a inica varidvel situada dentro no nivel de

significancia de 5%.

Quadro 13 - Resultado da regressdo multipla para a pesquisa de 2018

Residuals:
Min 10 Median 30 Max
-20835.9 -8889.3 -202.3 5869.3 29704.1
Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
(Intercept) -14903 6912 -2.156 0.0351 *
MRTSNA 18 108418 16935 6.402 2.59e-08 ***
Signif. codes: 0 ‘“***’ (0.001 ‘**’ 0.01 *’ 0.05 *.” 0.1 " 1




82

Residual standard error: 12030 on 60 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.4059, Adjusted R-squared: 0.396
F-statistic: 40.99 on 1 and 60 DF, p-value: 2.592e-08

FONTE: INCRA/PR, elaborado pelo autor.

Os parametros para este segundo modelo para os dados de 2018 satisfazem, ja que o
p-value para a correlagdo linear simples é menor que 5%, portanto, ¢ um estimador

significativo. A analise gerou um modelo € o seguinte: VTN = -14903 + 108418NA.

6.1.1 Os acessos

Os acessos tém forte vinculacdo com a teoria da renda, tendo em vista que os
pensadores classicos problematizaram a distancia dos centros consumidores como um fator
que se refletia sobre o rendimento da terra (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Ou
seja, quanto mais distante, menor é o rendimento da terra, pois parte da producdo sera
consumida no transporte, € quanto mais dificil a qualidade dos acessos, maior a limitagdao do
deslocamento da produ¢do. Dessa forma, foi adotado apenas o deslocamento por estradas de
chado, tendo em vista sua dificuldade inerente.

O esperado é que a correlagdo fosse inversa, ou seja, a distancia afeta na redugdo do
preco por unidade de area do imdvel. No entanto, a correlagdo dos acessos, tendo a distancia
de estradas de chdao como determinantes e os pre¢os dos imoveis rurais como determinados
ndo demonstraram que exercem influéncia. Tanto para a pesquisa de 2016 como a de 2018
apresentaram estimadores fora do nivel de significancia de 5%, estatisticamente a importancia
da sua contribui¢do no preco ¢ igual a zero. Assim, ¢ uma variavel que, com os dados

disponiveis, ndo se pode afirmar que interfere nos pregos.

6.1.2 A dimensao dos imoveis rurais

A pesquisa de 2016 apresentou dimensdo média de 181,4851 hectares, com uma
amplitude que variou do menor imével de 12,1000 hectares e o maior de 1076,9000 hectares;
enquanto a pesquisa de 2018 apresentou média de 267,0782 hectares e amplitude de 4,8400
hectares a 1210,0000 hectares.

O comportamento dos precos conforme o tamanho dos imdveis ndo se apresentou
como se esperava: quanto maior a drea, menor o preco por unidade. O tamanho dos imoéveis
em andlise jamais podera ser tendendo ao infinito. Ha dois dados que indicam o limite para

comparacao da dimensdao maxima de uma amostra. O primeiro € o tamanho maximo dos
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imoveis existentes na delimitagdo geografica em analise. O item 5.1 indica® e discute a
quantidade de imodveis por intervalo de dimensdo. Logo, verifica-se que, enquanto os
intervalos de tamanho aumentam, a quantidade de imoveis nos municipios diminui, a ponto de
ter alguns municipios que ndo contém nenhum elemento a partir de alguns intervalos. Este ¢ o
caso dos municipios de Arapud e Virmond, que ndo apresentam nenhum imével com area
acima de 500 hectares, além de outros que possuem poucos acima deste intervalo. Esse ¢ o
primeiro limite para analisar intervalos de tamanho dos imoveis com dados que ndo existem.
O segundo limite ¢ a escassez ou inexisténcia no mercado de elementos transacionados que
possuam area nos limites proximos dos tamanhos méaximos das delimitacdes analisadas.
Assim, partindo da ansiedade do mercado e da busca incessante por mais area, como ocorre
principalmente na tipologia “lavoura”, poder-se-ia analisar se, para certas situacdes, O
comportamento do mercado ndo seria o inverso. Ou seja, quanto maior o imével maior o seu
preco unitario.

Quanto a correlacdo, da mesma forma que para os acessos, ambas as pesquisa de 2016
e a de 2018 apresentaram estimadores fora do nivel de significancia de 5%, e assim,
estatisticamente a importancia da sua contribui¢do no prego ¢ igual a zero. Desta forma, ¢ uma

variavel que, com os dados disponiveis, ndo se pode afirmar que interfere nos precos.

6.1.3 A qualidade agronomica

Tendo em vista que a qualidade agrondmica dos imodveis rurais € a principal
responsavel pelo rendimento dos solos, ¢ fundamental para este trabalho, uma vez que reflete
no prego dos imdveis. Apesar de ndo mensurarmos separadamente a influéncia nos pregos das
terras, sabe-se que a Nota Agrondmica (NA), o indice que mensura a qualidade agronomica ¢
fortemente influenciada pela tipologia.

As tipologias apresentam influéncia sobre os precos de formas completamente
diferenciadas. Os precos dos imdveis sdo mais expressivos para a tipologia “agricultura” e
menor para a tipologia “pecudria”, tendo a explora¢do mista com pregos intermediarios. Isso
confirma o que era esperado, ou seja, que as tipologias mais demandadas sdo aquelas
mecanizadas, apropriadas para a producao das commodities agricolas internacionais, sendo as
principais: soja, milho e cana-de-agucar. Situacdo semelhante se encontra no Grafico 3,
demonstrando que a agricultura utiliza terras com as notas agronomicas mais altas, a pecuaria

com as de qualidade menor e exploragdo mista as de qualidade intermedidria. Essa

24 Cf. Tabela 8.
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interpretagdo confirma a preferéncia das terras demandadas para a agricultura (melhores
qualidades agrondmicas) e que esta qualidade se reverte em pregos mais elevados. No entanto,
a qualidade agrondmica ¢ mensurada pela NA, que ¢ uma unidade composta. Na composicao
da NA ha os componentes mencionados no item 4.2.3, tendo os acessos como forte
componente depreciativo.

As melhorias aplicadas ao solo ndo sdo possiveis de identificagdo nos dados do
INCRA, tanto na “ficha de coleta” como na “planilha geral”. Provavelmente, essas
informagdes ja estdo incorporadas ao solo quando da declaragio de um terreno ser
mecanizado. Ou seja, nos negdcios das terras rurais, a caracterizacdo como ‘“mecanizado”,
obrigatoriamente, deve ser livre de empecilhos para as atividades mecanizadas de plantio,
tratos culturais, colheita, transporte da produgdo e transito das maquinas, implementos e
caminhdes de transporte.

Os solos que possuem relevo favordvel a mecanizagdo, mas que apresentam
empecilhos com caracteristicas que impedem a remogdo, sdo classificados em outras
tipologias, normalmente na tipologia pecudria. Mesmo que a declividade seja desejavel, a
presenga de obstidculos a mecanizagdo, impossiveis de remover ou que apresentam custos e
outras condigdes impraticaveis, como afloramento de rochas, horizonte exposto pela
degradacao, encharcamento em local que impede a drenagem, determinam a classificagdo do
solo em outras tipologias que ndo seja a agricultura, a tipologia mais cobicada no mercado de
terras.

Alguns solos que apresentam empecilhos para a mecanizagdo, como a presenca de
pedras, mas que podem ser facilmente removidos, provocam apenas algum custo para a
adequacdo. Essa caracteristica difere de outros solos, em que os empecilhos ndo podem ser
removidos, como solos rasos ou relevo acidentado. Assim, no primeiro caso, a tipologia
apresenta apenas depreciagdo equivalente ao custo de remogdo, no entanto, no outro caso ¢
tratado em tipologia diferenciada.

As tipologias relinem caracteristicas naturais e também as melhorias agregadas. As
principais caracteristicas naturais, como o relevo e a profundidade, poderdo responder
diferentemente das melhorias, como o enleiramento de pedras e até a melhoria do acesso. Um
solo com relevo forte ondulado (15 a 45%) que impossibilita a mecanizagdo, jamais
responderd aqueles com relevo plano (0 a 2%) a suave ondulado (2 a 5%), muito requisitada
para o cultivo das commodities.

Como verificado através da Regressdo Linear multipla, a qualidade agronomica foi a

unica varidvel que demonstrou exercer influéncia sobre os pregos das terras. Tanto para a
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pesquisa de 2016 como para a de 2018 apresentaram estimadores dentro do nivel de
significncia de 5%. A pesquisa de 2016 teve o calculo do R*= 68,64%, ou seja, o percentual
dos dados que sdo explicados pelo modelo apenas com a qualidade agrondmica e prego. A
pesquisa de 2018 teve R*= 40,99%.

Assim, pode-se afirmar que a correlagdo da qualidade agrondmica com o prego é

significativa.

6.2 AS FONTES DOS DADOS

Verificou-se que hd imoveis a venda ha mais de 03 anos. Certamente, ha diferencga no
tempo de espera para concretizagdo da negociacdo, dependendo da tipologia, j& que imoveis
adequados para a mecanizagdo parecem permanecer menos tempo em oferta. No entanto, ha a
necessidade de compreender melhor a dindmica da especulagdo das terras. A busca de um
ativo para servir como reserva de valor faz com que a liquidez fundamente a demanda
especulativa de terras, “[...] além de ser facilmente negociada sem perdas em uma operacao
de venda” (PLATA; REYDON, 2006). Nesse sentido, deve haver diferengas entre regido e
entre tipo de solos (tipologia) e isto deve caracterizar dindmicas especulativas também
diferentes.

Hé muitos imoveis adquiridos por proprietarios com atuagdo completamente estranha
a atividade agricola, como jogadores de futebol; empresarios bem-sucedidos em determinados
negocios do comércio, como vendedores de insumos agricolas, € do ramo de restaurantes, mas
ndo necessariamente esta acdo ¢ homogénea em todos os mercados de terras. Assim, se as
informacdes ndo forem coletadas adequadamente, as andlises podem ndo corresponder a
realidade. Muitos produtores ja estabelecidos e que tenham capacidade de adquirir mais
imodveis, certamente cobrirdo as ofertas dos imoveis colocados a venda, impedindo que as
oportunidades surjam para os especuladores que buscam reserva de valor e ganhar com a
terra.

Assim, na possibilidade de disputar um imével com aquela dindmica dos vizinhos que
buscam ampliar suas atividades, certamente o custo pelo pagamento mais caro podera ndo ser
atrativo para a especulacao. Assim, a especulagdo seria uma oportunidade apenas aproveitada
nas ocasioes de aquisi¢do de imoveis por precos muito baixos. A interferéncia nos pregos se
daria depois da aquisicdo, mas essa dindmica, se ndo estudada de forma adequada, também

podera nao dimensionar adequadamente o mercado referente a varidvel especulacio.
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Outro dado importante que merece ser devidamente fundamentado se refere ao
percentual de elasticidade dos pregos dos imdveis ofertados®. Conforme o item “3 O calculo e
a analise de mercado de terras pelo INCRA”, a Norma de Execugdo 112/2014 determina que a
atualizacdo do conjunto RAMT/PPR seja anual, podendo revalidar em mais um ano, caso seja
comprovado tecnicamente que ndo houve alteragdo nos mercados de terras. Isso significa que,
no maximo a cada dois anos, as pesquisas de campo necessitam ser refeitas. Assim, os
imoveis que estavam a venda na consulta anterior poderiam ser pesquisados também,
questionando acerca do que houve com os elementos que estavam em oferta na pesquisa
anterior, podendo, dessa maneira, ser potencializada a andlise com base em informacgdes
concretas.

Nesse sentido, os imdveis poderao ter sido vendidos, ainda estar a venda ou, ainda, os
proprietarios poderdo ter retirado a oferta. A principal conclusdo refere-se a elasticidade entre
oferta e venda. Normalmente, se estabelece um fator de elasticidade de 0,9, ou seja, para fins
de processamento estatistico se considera apenas 90% daquele valor de oferta. Mas nao
necessariamente ¢ este o fator de elasticidade adequado. Caso seja bem inferior, significa que
estd sendo considerado um valor superestimado, o que significa elevar a média dos pregos
daquele mercado, elevando também as demais expectativas, como os campos de arbitrio
minimo e maximo.

Como ja afirmado, os valores da PPR ndo podem ser aplicados as avaliacdes de
aquisi¢do de imoveis rurais, ja que, nesse caso, devem ter um procedimento especifico. No
entanto, a aplicagdo do fator de elasticidade segue a mesma fundamentacgdo. A aplicagdo de
um fator de elasticidade acima da realidade para as avaliagdes com a finalidade de
indenizagdes, significa que o servigo publico estd pagando um valor superestimado em suas
aquisi¢oes. Assim, a fundamentacdo adequada do fator de elasticidade através de uma
pesquisa mais consistente na elaboragdo do RAMT/PPR vai fundamentar as indenizagdes dos
imovelis rurais e evitar prejuizos ao servigo publico.

Assim, € necessario levar em conta que as melhorias incorporadas nas terras “[...] vao
funcionar como diferenciais de fertilidade, pois a produtividade do trabalho nos terrenos em
que elas existem serd maior do que a implicita no preco regulador do bem agricola”
(PAULANI, 2016, p. 519). Esta discussao remete a consideragdo dos valores das benfeitorias,

como as construcdes de galpdes, pastagens e as sistematizagdes dos terrenos para

 Elasticidade “representa o percentual da diferenca entre o provavel valor real de venda e aquele estabelecido
pelo vendedor no inicio da negociagio” (MANUAL DE OBTENCAO DE TERRAS E PERICIA JUDICIAL -
MODULO YV, p. 17).
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determinadas atividades agricolas. A mensuracao das melhorias e o quanto refletem no preco
da terra poderiam ser mais bem sistematizadas na pesquisa.

No entanto, a adaptacao do terreno para atividades de lavoura, especialmente aquelas
que permitam a mecanizagdo, como destoca e limpeza de pedras dos terrenos agregam
consideravelmente o valor. Estas ultimas melhorias nos terrenos permitem a produgdo de
commodities agricolas, dessa forma indicando que os precos das terras sdo altamente
determinados quando permitem a produgdo de produtos de exportagdo. Aqui, persiste uma
duvida que se refere a como se comportam os precos das terras, frente a seu aumento de
produtividade, mas somente aqueles proporcionados pela melhoria da produtividade das
culturas agricolas. Plata (2006) afirma que as terras rurais sdo valorizadas com a mudanga
tecnologica da agropecudria, contudo essa proposicao carece de maiores detalhamentos na
area escolhida para o estudo.

Em que se pese considerar uma varidvel microecondmica, os precos em relacdo as
tipologias parecem estar influenciados por mecanismos relacionados ao comércio
internacional das culturas de exportacdo. Os precos atingidos pelas demandas parecem estar
relacionados com a renda ou expectativa de renda dessa atividade. Assim, seria necessario
obter os calculos da renda agricola gerados pelas culturas, pois essas culturas t€ém custos de
producao e uma receita e, provavelmente, a receita liquida das culturas produzidas nas terras
dessa tipologia consigam explicar seu prego.

Nas planilhas de campo do INCRA, utilizadas para a coleta de informacdo através das
entrevistas com os agentes imobiliarios nos municipios, identificam-se anotacdes referentes a
imoveis nos quais a moradia dos agricultores ¢ uma caracteristica de utilizacdo diferenciada

dos demais imoveis rurais explorados de forma empresarial.

6.3 ANALISE DAS PESQUISAS DE CAMPO

Além das varidveis analisadas neste trabalho, as pesquisas do INCRA nao permitem
avancar. Assim, sera discutido no item “6.4 Analise para os estudos futuros” algumas
proposicdes para agregar informagdes a ser coletadas. Nesse sentido, as varidveis analisadas
ndo apresentaram continuidade no comportamento. Dessa forma, recomenda-se prosseguir a
mais algumas pesquisas até que se consiga mais seguranca quanto ao seu comportamento.

A mensuracdo da determinagdo dos pre¢os ndo conseguiu comprovar os pressupostos,
no entanto, o alcance dos dados, partindo de apenas um MRT, pode ser limitado. Tanto a

distancia quanto a dimensdo dos imoveis rurais podem ser insuficientes, pois a amplitude dos



88

dados ¢ pequena. O Quadro 6 mostra que a amplitude dos dados de distancia de 2016 foi de 0
km, no mais proximo, e 35 km no mais distante e em 2018 ampliou-se um pouco a amplitude,
variando de 0 a 55 km entre os mais proximos de estrada pavimentada e o imdvel mais
distante.

Provavelmente, essas amplitudes sejam insensiveis para o mercado encontrar
diferenca nos precos. Isso vale para a amplitude das dimensdes dos imoveis (cf. o Quadro 7).
Os mapas 3 e 4 demonstram uma regido relativamente bem servida de acessos. Mesmo as
maiores distancias nesse MRT podem ser insuficientes para que o mercado de terras,
principalmente a demanda, manifeste diferenca preferenciada em relagdo a distancia.

Nesse sentido, a variavel dimensdo do imovel pode seguir a mesma analise que as das
distancias. H4 dois dados que indicam as dificuldades para a comparagao do tamanho maximo
de uma amostra. O primeiro ¢ a dimensdo maxima dos imdveis existentes na delimitacao
geografica em andlise. O item “5.1 A estrutura fundiaria” indica e discute a quantidade de
imoveis por intervalo de area (cf. Tabela 8). Verifica-se que, conforme aumentam os
intervalos de tamanho, a quantidade de imo6veis nos municipios vai diminuindo a ponto de
que, em alguns municipios ndo ha nenhum elemento a partir de alguns intervalos. Este ¢ o
caso dos municipios de Arapud e Virmond que ndo apresentam nenhum imével com area
acima de 500 hectares, além de outros que possuem poucos acima deste intervalo.

O segundo limite ¢ a escassez ou inexisténcia no mercado de elementos
transacionados que possuam drea nos limites proximos dos tamanhos maximos nas
delimitagdes analisadas. Assim, partindo da busca incessante por mais area, como ocorre
principalmente na tipologia agricultura, poderia ser hora de analisar se, para certas situagoes,
o comportamento do mercado ndo seria o inverso, ou seja, quanto maior o imével maior o seu
precgo unitario.

Além disso, foram observadas duas constatagdes nos imoveis explorados pela
agricultura familiar, ou seja, aqueles que as familias residem e exploram no imével o sustento,
a moradia, a vizinhanga, efc., geralmente em uma comunidade rural. Da mesma forma que as
demais tipologias, a agricultura familiar esta se afastando dos intermediadores, sendo que a
divulgagdo ¢ normalmente feita pela internet em sites de ofertas e também diretamente junto
aos ofertantes. Dessa maneira, seu preco tende a seguir uma dindmica diferente que deve ser
melhor analisada, e em alguns casos, foram observados pregos trés vezes maiores naqueles
imoveis explorados pela agricultura empresarial. Normalmente ha benfeitorias e outras
utilidades demandadas, como existéncia de dgua de qualidade, energia elétrica com maior

poténcia (10 kva) para suportar o funcionamento de equipamentos. E provavel que seja
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necessario agregar esses elementos, a analise de utilidade e ao valor e prego de um imovel
rural, ja que dele serd demandada utilidade basica de subsisténcia e ndo apenas renda ou lucro

para dar capacidade de compra de outros bens.

6.4 ANALISE PARA OS ESTUDOS FUTUROS

A pesquisa de precos ¢ uma etapa importante para o conhecimento e analise do
comportamento do mercado de terras. As pesquisas do INCRA para a elaboragdo do
RAMT/PPR contém dados riquissimos que podem fomentar a produgdo de diversas
informacdes. Como as analises ndo foram conclusivas, as variaveis estudadas necessitam uma
continuidade da coleta. As conclusdes podem nao ser encontradas dentro de cada MRT, assim,
ha a necessidade de ampliar a delimitagdo geografica de estudos. Os itens seguintes
recomendam algumas proposigdes para a continuidade ou acréscimo de algumas informagoes

importantes para aperfeicoar a analise.

6.4.1 As fichas de coleta de elementos — os formularios de campo

Recomenda-se o acréscimo, na pesquisa do INCRA para a elaboracao do RAMT/PPR,
a coleta de algumas informagdes de campo. Nessas se incluem: o motivo para a venda e oferta
dos imoveis rurais pesquisados; os elementos que estavam em oferta na pesquisa anterior e a
situacdo que se encontram na pesquisa atual, e a analise de tipologia “agricultura familiar” e
sitios de lazer.

O motivo para a venda e oferta dos imodveis rurais pesquisados traz muitas indicagdes
da tendéncia dos negocios de terras que atualmente estdo fora das analises atuais pelo RAMT/
PPR por ndo serem coletadas. Algumas observagdes nas planilhas de campo da pesquisa do
INCRA de 2018 podem indicar quais seriam esses motivos para a oferta ou venda dos iméveis
pesquisados, como: o endividamento; a idade avangada ou problemas de satde do proprietario
ou ambos, combinados com a falta de sucessdo familiar; ou entdo um plano de negocios do(s)
proprietario(s) para concentrar as propriedades e produ¢dao em outra regido; ou ainda a pressao
de proprietarios vizinhos, com maior poder econdmico, para a aquisicao dessas terras.

Quanto a identificagao dos elementos que estavam em oferta na pesquisa anterior e
estabelecendo a situagdo em que se encontram na pesquisa atual pode ser Util, na medida em
que essa informagdo podera informar se o imdvel foi vendido, qual o valor e o tempo que

ficou em oferta, possibilitando estabelecer assim, o tempo médio de oferta dos iméveis. O
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tempo de oferta e o valor de venda podem indicar o tempo médio em que os imoveis ficam
em oferta, qual o preco de venda e o seu fator de elasticidade. A continuidade da oferta e do
preco podem ser confrontadas com as informagdes anteriores, indicando o comportamento
dos precos ao longo do tempo. Os imoveis que tiveram suas ofertas retiradas também podem
indicar informagdes importantes, como o pre¢o de oferta acima da demanda da regido, dentre
outras que poderao ser identificadas com a pesquisa.

Por fim, incluir elementos de pesquisa da agricultura familiar e sitios de lazer como
tipologia especifica ¢ necessaria, por conta de sua logica diferenciada de formacao de pregos,
conforme relatado no item “2.3 A renda na agricultura familiar e os pregos das terras”. A
analise desses elementos, acompanhados dos de gestdo empresarial pode atrapalhar os estudos

e conclusdes sobre os mercados regionais.

6.4.2 Logistica para a coleta das informagdes

A logistica da coleta das informacdes de campo foi tratada no item “3.3 A elaboracdo
do RAMT/PPR”, e envolve desde a delimitacio dos Mercados Regionais de Terras até a
coleta das informagdes de campo. Isso passa pelo planejamento das buscas de informacgdes.
Para potencializar ao maximo o aproveitamento dessas etapas, recomenda-se: manter as
equipes continuas; qualificar o quadro técnico; planejar e definir mais adequadamente a coleta
das informacdes.

A manuten¢do das equipes permite o acimulo de experiéncia e potencializa o
aproveitamento dessas etapas. Dessa forma, ha a necessidade de decisdo da gestao de manter
as equipes continuas para as pesquisas, permitindo acumular experiéncia institucional que dé
possibilidade de sequéncia entre as pesquisas, tendo em vista que um tal quadro ja possui o
conhecimento das fontes das informacdes, as especificidades dentro dos MRT, ampliando,
desse modo, a producao das informagodes.

A qualificagdo dos seus quadros técnicos ¢ necessaria € requer conhecimento tedrico
que envolva as teorias sobre os precos das terras e os conteiidos conexos, como os tratamentos
das amostras estatisticas ¢ a metodologia.

Por fim, planejar e definir mais adequadamente acerca da fonte das informacdes
possibilitam maior agilidade e qualidade nas informacdes. Assim necessita-se elaborar um
banco de contatos dos corretores de imoveis que possuam as informacdes e se disponham a
compartilha-las; localizar ofertas pela internet e buscar a caracterizagdo em campo; utilizar as

informacdes dos Cartérios de Registros de Imoveis encaminhadas mensalmente ao INCRA
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conforme a “Lei 10.267”, de 28 de agosto de 20017, e estabelecer relagdes com agentes de

negdcios nas regides para a coleta das informagdes.

6.5 OS ESTUDOS SOBRE O TEMA E OUTRAS CONSIDERACOES

Como verificado no referencial tedrico, o consenso dos estudos sobre os determinantes
dos precos das terras com base na teoria da renda foi rompido. (TELLES; REYDON;
FERNANDES, 2018). Deparou-se, na revisdao bibliografica, com a aplicagdo de uma
quantidade muito grande de varidveis, com condu¢ao e avaliacdo dos determinantes a partir
de critérios proprios, sem uma teoria que balizasse os estudos, como foi a teoria da renda.
Outras teorias foram estudadas neste trabalho, como a teoria do espago, que supriu com
elementos na andlise reflexiva que, porventura, podem explicar o porqué da variagdo nos
precos de um segmento especifico de proprietarios rurais, que sdo os denominados
agricultores familiares ou agricultura camponesa.

A renda gerada pelas terras agricolas deve responder a um percentual da explica¢do
dos precos, uma vez que as terras mais produtivas e com facilidade no manuseio e
mecanizagdo continuam sendo as mais valorizadas e cobigadas para producdo de
commodities. No entanto, a andlise dos pregos das terras rurais se torna insuficiente apenas
com a teoria da renda da terra. As analises econométricas comprovam explicagdes sobre os
precos, mas apenas de um pequeno percentual.

Além disso, um grande percentual traz respostas aleatorias ou se deve a outros fatores
desconhecidos, de mercado ou ndo. E necessario envolver, portanto, conteudos desenvolvidos
posteriormente a sua elaboracao e as novas relagdes de classes, entre elos da cadeia produtiva
e at¢é mesmo entre relagdes comerciais, mas, principalmente, aquelas que tratam do
estabelecimento de poder e de controle social do acesso a terra.

O estudo deparou-se com a teoria que se contrapde a determinacao dos precos da terra
da agricultura familiar/camponesa pela teoria da renda. Constatou-se também que, nas
pesquisas do INCRA, os imdveis com essas caracteristicas apresentam pregos diferenciados
dos demais que possuam caracteristicas de agricultura patronal. Dessa forma sugere-se

tratamento separado em tipologia especifica, pois traz consigo especificidades que devem ser

20 artigo 1°, § 7°, da Lei 10.267, de 28 de agosto de 2001que define: “§ 72 Os servigos de registro de imoveis
ficam obrigados a encaminhar ao INCRA, mensalmente, as modificagdes ocorridas nas matriculas imobiliarias
decorrentes de mudangas de titularidade, parcelamento, desmembramento, loteamento, remembramento,
retificacdo de area, reserva legal e particular do patrimdnio natural e outras limitagdes e restricdes de carater
ambiental, envolvendo os imdveis rurais, inclusive os destacados do patrimonio publico”.
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diferenciadas. Logo, na agricultura camponesa ou agricultura familiar, o que define o preco da
terra ndo ¢ a teoria da renda.

Os pregos das terras na agricultura familiar podem ter algumas caracteristicas muito
peculiares e isso depende da importancia e valores que a ela se ddo. Os pregos podem ter
determinagdes distintas das terras aplicadas na agricultura patronal ou empresarial, pois um
conjunto de outros valores estdo presentes, bem distintos daquela capacidade de gerar renda,
como historicamente foi atribuido a teoria da renda fundiaria, mais presente na agricultura
empresarial. Como tratado no item 2.3, a terra, na agricultura familiar, segue valores tdo
diferenciados da agricultura patronal, por exemplo o apego e o “seu modo de vida” (AMIN;
VERGOPOULUS, 1986, p. 137), que ndo se pode esperar que os determinantes dos precos
sejam 0S mesmos.

Contudo, ha a relacdo da agricultura familiar (cf. o item 2.3) ao capitalismo que
relativiza os agricultores familiares entendendo-os como trabalhadores rurais, e assim
atribuem a estes a condi¢do de assalariados. A teoria mostrou que, nas situagoes de submissao
ao capital dominante na agricultura, estes agricultores familiares, ou camponeses, siao

denominados de “[...] proletarios a domicilio” (AMIN; VERGOPOULUS, 1986, p. 32).
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7 CONSIDERACOES FINAIS

O mercado continuara determinando os pregos das terras, aprofundando os
mecanismos de monopolio e concentragdo da propriedade da terra, caso ndo ocorra
intervencdo estatal. O resultado disso ¢ o preco da terra com aumentos altissimos,
prejudicando as politicas publicas e impedindo o acesso a terra aos agricultores de menores
condi¢des econdmicas que queiram adquiri-las no mercado estabelecido.

Nesse sentido, atualmente, o mercado de terras estd muito longe de qualquer
interferéncia ou regulacao por parte do Estado. Tanto a reforma agraria como qualquer outra
politica publica que torne a estrutura fundiaria mais equilibrada, ressoa de forma polémica e
contraria a interesses politicos e economicos principalmente dos grandes latifundidrios e dos
que desejam que se permane¢a 0 mesmo sfatus quo. No entanto, hd necessidade do
conhecimento dos mercados de terras quanto aos seus mecanismos de precificacao e logistica
da negociacao das terras.

Diante disso, na presente dissertacdo, foi apontado como problema a deficiéncia no
aprofundamento e necessidade de aperfeigoar as andlises de mercado de terras no estado do
Parand, no documento do INCRA denominado RAMT/PPR. O documento denominado
RAMT/PPR tem enorme potencial de andlise e podera nortear a gestdo publica na aplicacao
das politicas publicas referentes ao tema.

Partindo dos objetivos, elaborou-se uma revisdo bibliografica sobre teorias referentes
aos determinantes dos precos das terras rurais. O trabalho trouxe ainda a contextualiza¢dao da
elaboracdo do RAMT/PPR, ndo apenas no ambito da Superintendéncia Regional do INCRA
do Parand, mas também no tocante a normatizacdo, de abrangéncia nacional.

A dissertacdo delimitou algumas varidveis microecondmicas para estudos, sendo
essas: 0s acessos aos imoveis rurais, a dimensdao e a qualidade agrondmica. A fonte das
informacdes foram as pesquisas produzidas pela Superintendéncia Regional do INCRA no
Parana nos anos de 2016 ¢ 2018. Através da mensuracdo da correlagdo entre as variaveis
analisadas, se pode afirmar que o mercado forma precos apenas a partir da qualidade
agrondmica dos imoveis, mas ndo se pode afirmar que os acessos ¢ a dimensao dos imoveis
rurais contribuem para a formacdo dos pregos. Os acessos e a qualidade agrondmica
compdem as teorias de Ricardo e de Von Thiinen, segundo as quais “[...] as diferencas na
qualidade do solo e a distincia da unidade produtiva dos polos consumidores sao
determinantes do preco da terra” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 531).

Outro objetivo especifico se refere ao estudo de variaveis a agregar ao RAMT/PPR.

Tratou-se a respeito das varidveis e da logistica para a coleta das informagdes. Foram



94

propostas as seguintes varidveis: o motivo para a venda e oferta dos imoveis rurais
pesquisados; identificacdo dos elementos que estavam em oferta na pesquisa anterior e
verificagcdo de sua situacdo na pesquisa atual, e inclusdo da andlise de tipologia “agricultura
familiar e sitios de lazer”. Referente a logistica foi proposto: manter as equipes continuas;
qualificar o quadro técnico; planejar e definir mais adequadamente a coleta das informagdes.

A partir disso, o que se observou com as analises das pesquisas de 2016 e de 2018, a
qualidade agrondmica mostrou influéncia sobre os pregos das terras. A dimensdo dos imoveis
e a distancia, em ambas as pesquisas, ndo apresentaram estimadores capazes de se afirmar que
influenciam nos pregos. Isso se deve, provavelmente, a falta de importancia que o mercado da
a essas variaveis, dentro da amplitude dos dados captadas nas pesquisas. Provavelmente, se os
dados de pesquisas futuras disponibilizarem maior amplitude, como identificar amostras com
maior area e maior distancia, e assim serd possivel identificar alguma interferéncia nos precos.

Contudo, como ja foi discutido no item “6.1.2 A dimensdo dos imoveis rurais”, em
alguns municipios a amplitude dos dados da pesquisa nunca ocorrera, por nao existir imoveis
acima de determinada dimensdo. Assim, a amplitude para esta variavel ndo tera possibilidade
de ampliar. Da mesma forma ocorre com os imdveis que ndo tenham acessos com distancia
superior a 65 km até uma rodovia pavimentada.

No INCRA sempre se suspeitou que grandes imoveis tém o preco por unidade de area
menor. Em parte por acreditar que a liquidez de mercado nao comporta a compra dos imoveis
maiores, € assim, os imoveis menores sdo comercializados mais rdpidos. Os imdveis maiores
para serem comercializados necessitam diminuir o pre¢o por unidade de area. Outra ¢ a
possibilidade da oferta dos grandes imodveis ndo serem conhecidas na regido em que se
localizam, mas sim em grandes centros como Sao Paulo e outros corretores seletos, e assim,
as ofertas ndo sdo identificadas pela pesquisa que se faz na regido, mesmo que existam.
Diante da existéncia de demanda para estes grandes imoveis, este estudo apontou para a
possibilidade de ocorrer até o contrario, ou seja, uma valorizagao maior por unidade de area
para os grandes imoveis.

A teoria principal, estudada na revisdo teorica, foi a teoria da renda, no campo da
economia politica, proposta ¢ desenvolvida ainda nos séculos XVIII e XIX. Essa teoria tem
profunda relagdo com a mensuracao dos determinantes dos precos das terras. Dessa forma,
segundo Marx “[...] o preco da terra ¢ a ‘forma capitalizada’ de sua renda” (citado por
DEAK, 2001, p. 111). No entanto, a mesma revisio teérica verificou que, nos 1950, ocorreu
um abalo no consenso sobre o pre¢o da terra, fendmeno denominado de “paradoxo norte-

americano”. Através desse fendmeno, verificou-se que os precos das terras estavam subindo
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muito acima dos rendimentos que ela proporcionava (TELLES; REYDON; FERNANDES,
2018; TELLES; PALLUDETO, 2015).

A partir deste estudo aponta-se outros tendo em vista a deficiéncia no trato das fungdes
do INCRA. Para estudos futuros citamos: “agricultura familiar” e “sitios de lazer” como
tipologias especificas; fator de elasticidade; o poder dos agentes imobilidrios na formacao dos
precos e determinacao dos negocios, € a liquidez de mercado.

Dessa maneira, a agricultura familiar (ou agricultura camponesa) e os sitios de lazer
possuem uma logica de pregos que parece diferenciada da renda fundidria que eles geram.
Atualmente, o INCRA/PR ndo considera os imoOveis com essas caracteristicas como
elementos de amostras em tipologias especificas, além de que alguns com dimensodes
pequenas nao sao utilizados. Nesse sentido, devido as diferengas de precos dos imédveis com
maiores dimensdes e exploragdo empresarial, a agricultura familiar e os sitios de lazer
necessitam ser tratados em tipologias separadas, para ndo atrapalhar as andlises estatisticas de
elementos que parecem diferentes.

Além disso, o fator de elasticidade, tratado no item 3.3, “[...] representa o percentual
da diferenga entre o provavel valor real de venda e aquele estabelecido pelo vendedor no
inicio da negociagdo” (INCRA, 2014, p. 67). Esse fator existe, pois além da utilizacdo das
negociagdes ocorridas, consideram-se também as ofertas de imoveis rurais para a venda. No
entanto, como os negocios podem ndo ocorrer € os precos de oferta ndo necessariamente serao
os mesmos de uma possivel negociagdo, ¢ aplicado um fator de depreciagdo nos pregos desses
elementos. Usualmente se considera o indice de 0,9, ou seja, se considera apenas 90%
daqueles valores ofertados. Apesar desse indice ser usualmente utilizado, ele pode ser menor,
j4 que ndo ha dados que comprovem qual seria o mais adequado. Isso significa que, quanto
maior o indice, mais eleva a expectativa dos pregos na PPR e das avaliagdes para fins de
indenizagdo. Caso seja superestimado, o poder publico estd desembolsando pagamentos
superestimados, encarecendo, assim, o custo das politicas publicas, como os assentamentos de
reforma agraria.

Ademais, ha uma necessidade de dimensionar o poder dos agentes imobilidrios na
formagdo dos pregos e determinagdo dos negodcios. Algumas observagdes apontam um
afastamento de muitos corretores de imoOveis e imobilidrias que, historicamente,
intermediaram esses tipos de negocios. A resposta, dada por muitos deles, € que nos anos de
2016 a 2018 ocorreu uma desaceleracio muito grande na negocia¢do dos imoveis rurais.
Segundo depoimentos de alguns corretores, as visitas até os imdveis rurais apresentam

elevados custos e, como os negdcios diminuiram, ocorreu um desinteresse pela atividade.
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Uma das consequéncias disso para o levantamento da pesquisa pelo INCRA ¢ o intenso
trabalho para buscar as informagdes da pesquisa, ja que, sem a intermediagdao dos corretores,
as informagdes ficaram fragmentadas, muitas vezes com a necessidade de busca destas
diretamente nas comunidades, junto aos proprietarios ofertantes ou aos compradores.

E por fim, a liquidez de mercado poderia ser analisada, por interferir na anélise do
comportamento do mercado de terra. Aponta-se, nesse sentido, os prazos para o pagamento e
as trocas feitas para o pagamento como fatores importantes. As condi¢des de pagamento até
sdo contempladas no questionario de campo do INCRA (cf. o Quadro 2), no entanto, a anélise
pode ser aperfeigoada. Observou-se que muitos negocios tiveram seus prazos dilatados,
ocorrendo um aumento no tempo de pagamento. Informacdes captadas nas fichas de campo
indicados por corretores de imoveis e proprietarios apontam que, em até¢ 10 anos atras, os
prazos de pagamento dificilmente excediam a 03 anos, mas recentemente, se observou alguns
negocios com prazo para pagamento de até 08 anos, sendo alguns deles sem entrada.

Outra constatacdo ¢ que alguns negocios realizados ndo envolveram pagamento em
espécie, tendo sido efetivados através da entrega de diversos outros bens, como automoveis,
imoveis em centros urbanos proximos, maquindarios agricolas e caminhdes. Essas duas
constatagdes sobre o prazo dilatado e a entrega de bens para o pagamento, pode mascarar
profundamente a liquidez de mercado dentro da delimitacdo geografica em analise.

Hoje o Estado tem um baixo controle sobre o mercado de terras rural e urbano. Desse
modo, para Reydon, Fernandes e Telles (2015), hd inimeros problemas historicos ligados a
questdo da terra, os quais remontam a coloniza¢do, como: alto nivel da concentragdo das
terras; desmatamentos; exclusdo social, em que as pessoas sdo submetidas ao éxodo rural;
conflitos pela terra; altos precos das terras, e a especulacao imobiliaria. Os autores apontam a
“[...] falta de mecanismos para a regulacdo efetiva da propriedade da terra, considerando o
uso e ocupacao da terra rural ou urbana” (/bid., p. 510).

Nesse sentido, em que pese a necessidade de vontade politica, os estudos futuros
poderdo dotar o Estado de capacidade técnica para regulacdao da propriedade e do mercado de
terras. Com uma regulacdo efetiva, o Estado pode criar mecanismos e leis de controle do
preco da terra — mesmo na sociedade capitalista —, a fim de reduzir o impacto da aquisi¢ao do
imovel nas politicas publicas e assim prover a sociedade brasileira, essencialmente marcada

pela desigualdade, politicas mais redistributivas e equitativas.
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