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RESUMO

A terra € um ativo fundiario que se apresenta como base para a producdo de
alimentos e insumos industriais e, além disso, € um ativo liquido no qual o seu preco
é determinado pela capitalizacdo de suas rendas futuras obtidas com a sua
utilizacdo na producao de bens e na atividade especulativa como ativo de reserva de
valor. Desta forma, o objetivo desta dissertacdo € auxiliar na compreensao da
dindmica do mercado de terras, através da andlise da sua formacdo e evolucéo
recente, identificando as principais variaveis capazes de influenciar na dindmica de
mercados especificos. Assim, foram coletadas e analisadas variaveis capazes de
influenciarem na dinamica de mercados dos trés Estados da regido sul do Brasil:
Parana, Santa Catarina e Rio Grande do Sul. Como resultado deste estudo foi
identificado que os precos dos imoveis rurais tiveram um crescimento expressivo na
tltima década, sendo influenciados pelos precos dos commodities agricolas. A
analise do conjunto de varidveis explanatérias coletadas em campo, por meio do uso
de modelos de regressdes lineares, sdo responsaveis por explicar 21,2% dos precos
dos imoveis dos Estados do Parang, Santa Catarina e Rio Grande do Sul.

Palavras-chave: Mercado de terras rurais. Variaveis determinantes do preco de
terras. Iméveis rurais.



ABSTRACT

The land is a land asset which is presented as the basis for the production of food
and industrial inputs, and furthermore, it is a liquid asset in which the price is
determined by the capitalization of future income obtained with its use in the
production of goods and speculative activity as a reserve asset value. Thus, the
objective of this dissertation is to assist in understanding the dynamics of the rural
land market, by analyzing the formation and recent developments, identifying key
variables that influence the dynamics of specific markets. Variables that influence the
dynamics of markets in three states of southern Brazil — Parana, Santa Catarina and
Rio Grande do Sul — were collected and analyzed. As a result of this study it was
identified that the prices of rural properties has had a significant increase in the last
decade, being influenced by the prices of agricultural commodities. The analysis of
the set of explanatory variables collected in the field, through the use of linear
regression models, are responsible for explaining 21.2% of real estate prices in the
states of Parana, Santa Catarina and Rio Grande do Sul.

Keywords: Rural land market. Determinants of land price variables. Rural estate.
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1. INTRODUCAO

A terra rural é um recurso natural que possui caracteristicas econdmicas
proprias, necessarias para as diversas atividades econbmicas, sendo ainda o
elemento de maior importancia na formacao do patriménio fundiario de uma nacéao.
A sua distribuicdo e as garantias a propriedade sdo elementos fundamentais na
definicdo das relacdes de producéo na agricultura. Ambas dependem das regras e
instituicbes que a regulam, tendo um papel fundamental na sua transparéncia, nos
mecanismos de sua comercializacao e inclusive, de seus pregos.

A terra é um ativo fundiario que se apresenta como base para a producdo de
alimentos e insumos industriais e, além disso, um ativo liquido que pode ser usado
como reserva de valor. A flutuacdo e tendéncia do preco da terra devem-se,
principalmente, a esta dupla utilizagéo da terra.

O mercado de terras no Brasil iniciou-se com o advento da Lei de Terras de
1850, passando por varias transformacdes ao longo dos tempos, tornando-se
dindmico. Com poucos agentes envolvidos no seu inicio, levou a uma estrutura
agraria concentrada, marcada pela extrema desigualdade no acesso a terra.

Na medida em que a terra é o0 elemento essencial do processo agricola, sua
privatizacao iniciada na segunda metade do século XIX foi necesséria para viabilizar
a producao capitalista no campo, exigindo-se a implementacdo de um sistema legal
de propriedade capaz de garantir os titulos e seus negdcios no mercado.

A dinamica dos mercados de terras ao longo dos tempos tem sido guiada
pelas expectativas de ganhos monetarios dos agentes econémicos e catalisadas
pelo aumento da demanda, fruto do crescimento da populacdo urbana e do comércio
internacional, das inovacdes tecnoldgicas, da circulacdo do capital, da dinamica de
outros ativos reais e financeiros e, principalmente, das politicas de intervencédo do
Estado.

No século XX a evolugdo do mercado de terras brasileiro apresenta trés
periodos nitidos, os quais estéo relacionados, por um lado, a partir da introducgéo de
inovacdes tecnoldgicas no campo - tendo como consequéncia a modernizacdo da
agropecuaria brasileira e, de outro, diante a evolugédo da economia em seu conjunto.

Num primeiro periodo entre meados dos anos 60 até o inicio dos anos 80 os

precos das terras agricolas sofreram uma elevacgéo significativa, fundamentalmente
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em funcdo da modernizacdo da agricultura brasileira, viabilizada por créditos
subsidiados que também amplificavam o seu uso especulativo (Plata, 2001).

Nos anos 80 até o Plano Real, com o fim da modernizacéo e das politicas de
incentivo, o0 movimento geral do preco da terra passou a ser crescentemente
determinado pelas politicas macroecondmicas, fruto da grande instabilidade
econOmica da moeda brasileira.

O Plano Real (1994) afetou o mercado de terras de forma profunda,
marcando o inicio do terceiro periodo no qual a recessao provocada por politicas
restritivas de consumo, crédito, entre outros, associados a ganhos bastantes
razoaveis no mercado financeiro e de titulos, fizeram com que o preco da terra
caisse significativamente.

Assim, segundo Romeiro e Reydon (1994) o preco de venda da terra rural,
como da maioria dos ativos € determinado pela capitalizacdo de trés atributos:

I. das rendas esperadas resultantes do uso da terra como ativo de
capital na atividade produtiva;
ii. do grau de liquidez da terra, isto é, da relativa facilidade em
revender a terra e;
iii. dos custos de se manter este ativo no portfélio do proprietario.

Séo estes fluxos esperados de rendas, decorrentes da propriedade da terra,
gue 0s agentes empresariais avaliam e comparam com a de outros ativos no
momento de decidir pela aquisicdo de alguma terra agricola. Isto faz com que haja
demanda por terras dos mais diferentes segmentos de proprietarios de riqueza,
desde os agricultores até industrias e bancos. Entretanto, esta demanda, assim
como as ofertas, oscilam fazendo com que 0s precos quer locais, quer nacionais,
variem. Contudo, cabe destacar que neste contexto existem demandas por terras
sob a Gtica social, onde, os interesses dos individuos ndo sdo os mesmos do agente
empresarial, mas sim, a obtencéo de um pedaco de terra para producao e moradia.

Neste sentido, qualquer tipo de intervencao, quer do Estado, quer de agentes
privados deveriam comecar desvendando a dinamica de funcionamento de seu
mercado, ou seja, qualificar e quantificar as variaveis micro e macroecondmicas
determinantes do seu preco. Essas determinantes do preco da terra rural e suas
expectativas de mudanca consistem nos fatores que serdo considerados pelos

agentes econbmicos no momento em que decidirem participar do mercado.
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7

Desta forma, o objetivo desta dissertagcdo € auxiliar na compreensao da
dindmica do mercado de terras a fim de possibilitar o desenho e a aplicagdo de um
conjunto de politicas capazes de tornar o mercado de terras mais transparente e
efetivo, procurando reduzir as assimetrias de informacdo de mercado entre

vendedores e compradores.
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2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Conhecer a formacéao e a evolugcao recente do mercado de terras brasileiro,
identificando as principais variaveis capazes de influenciar na dindmica de mercados

especificos, bem como, sua interferéncia na formulacéo de politicas publicas.

2.2 Objetivos Especificos

Definir um conjunto de variaveis relevantes capazes de caracterizar 0s
mercados de terras e a formacao de seu preco, isto €, delimitar os tipos de fatores
determinantes e verificar quais as possibilidades existentes para sua quantificacédo
ou avaliagdo empirica.

Realizar uma andlise descritiva do funcionamento do mercado de terras que
inclua o grau de mobilidade, agentes participantes, nivel de transparéncia e 0s
mecanismos gue entram em jogo na realizacdo dos negdcios.

Mostrar a dinAmica dos precos de terras em decorréncia do comportamento
dos precos internacionais dos produtos agricolas, taxas de cambio e mudancas
tecnologicas que afetam de modo difuso o preco da terra nas diferentes regides do

pais.
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3. REFERENCIAL TEORICO

3.1 A génese do mercado de terras rurais no Brasil

Para muitos autores que discutem sobre o agréario brasileiro, a formagéo do
mercado de terras nacional teve inicio a partir da Lei de Terras de 1850. Para Plata
(2001) a intervencao do Estado de forma gradual foi de suma importancia para a
mudanca do papel social da terra, permitindo que esta se tornasse um ativo como
qualquer outro, acessivel principalmente por meio do mercado.

Para autores como Graziano da Silva (1981), Reydon (1992) e Plata (2001),
enquanto nos paises europeus a criacdo do mercado de terras serviu para a
superacao do feudalismo em razdo do desenvolvimento econémico da burguesia, no
Brasil, o mercado de terras constituiu-se fundamentalmente a partir do patriménio
publico, regulamentado inicialmente pela citada Lei de Terras. O maior impulso deu-
se com a Revolucdo de 1964, por meio da modernizacdo conservadora, implicando
no aumento do grau de concentracao da terra e catalisacdo de seus atributos como
um ativo de aplicacdo capitalista.

Segundo Plata (2001) citando Cruz (1999), o processo de formacéo do
mercado de terras brasileiro nasce atrelado ao poder politico:

“E possivel observar uma relacdo clara entre terra e poder
politico, desde a constituicdo da sociedade brasileira, o poder
politico emergiu atrelado e/ou condicionado aos latifindios —
“senhores das terras”. Estes detinham um perfil autoritario
sobre a organizagdo da sociedade que, por suposto, projeta-se
até os dias atuais, de diferentes formas e em diferentes regifes

(p- 8)”
Também neste contexto, o desenvolvimento da agricultura brasileira induziu

os fatores de producgéo a se organizarem em mercados, visando a determinacéo de
um preco para manter a producdo. A fim de se garantir os seus investimentos, a
producdo no campo impulsionou a privatizacdo da terra e a criacdo de um sistema
legal de propriedade.

Para Polanyi (1980), o mercado de terras na Europa teve origem no sistema
feudal, desenvolvendo-se com o crescimento da producdo agricola para atender a
crescente demanda por alimentos nas cidades durante a revolucdo industrial, tendo
como apice, a formacao dos mercados de terras das col6nias recém-independentes

Nno continente americano.
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Os mercados de terras no continente americano foram formados por meio das
Leis de Terras do século XIX, conforme se pode observar com 0 que ocorreu no
Brasil e nos Estados Unidos da América.

Para Benatti (2009) em seu estudo sobre a Lei n°® 601 de 1850, conhecida
como a Lei de Terras, esta foi criada para acabar com o regime de posse e servir de
primeira legislacdo fundiaria do pais, originando-se, com isto, uma lei prévia, onde
destaca-se que:

a) as terras devolutas apenas poderiam ser adquiridas por meio
de compras;

b) concedia-se a revalidacdo das sesmarias ou outros tipos de
concessdes governamentais;

C) assegurava-se e legitimavam as posses;

d) instituiu-se o conceito de terras devolutas.

Esta Lei poderia ter sido um grande marco na historia fundiaria do pais, pois
dispunha de dispositivos que poderiam levar, dentre outros, a redistribuicdo das
terras, a regularizacdo das pequenas posses e a colonizacdo de imigrantes.
Contudo, a lei restringiu 0 acesso de pequenos produtores, uma vez que a
propriedade da terra tornou-se um dominio mercantil, de valores monetarios,
inacessivel portanto, aos que possuiam apenas a forca de trabalho familiar, sejam
eles ex-escravos, imigrantes ou pequenos posseiros. (BENATTI, 2009).

A questado inerente a propriedade da terra no Brasil tem origem no sistema
sesmarial. Segundo Benatti (2009), neste sistema, as terras eram confirmadas pelo
rei e ndo tinham uma medida certa. Posteriormente, passou a ser delimitada, no
maximo, em cinco léguas. Cabe destacar que também surge neste periodo a
chamada propriedade senhorial que se originou pelo apossamento primario da terra,
ou seja, pela posse e nado pela transferéncia oficial do bem publico para o patriménio
particular, como ocorreu no ja citado sistema sesmarial. Mais tarde, o Estado buscou
legitimar este tipo de propriedade sob pressao dos proprietarios senhoriais.

Tanto a propriedade sesmarial quanto a senhorial eram o centro econémico e
politico, absorvendo em si toda a vida a seu redor, ndo deixando espaco para o
desenvolvimento da pequena e média propriedade rural. Estas propriedades
possuiam grandes extensdes de areas, voltadas para a producdo de cana de agucar
para exportacdes. Nao havia preocupacdes com a preservagao das florestas, ainda,
nao se utilizava o sistema de pousio e novas areas eram sempre abertas (BENATTI,
2009).
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Muitos sesmeiros reivindicaram mais de uma sesmaria para si, ou mesmo 0s
posseiros se apossaram de grandes glebas em virtude de alguns fatores, dentre os
quais, destacam-se: a) a propriedade da terra era 0 mais seguro investimento; b) a
concessao representava o maior privilégio, pois era outorgado pelo rei; c)
necessidade de novas terras, diante a reducao da fertilidade das terras utilizadas,
fazendo-se necesséria a abertura de novas areas; d) o costume de se apossar de
grandes areas e depois vendé-las a terceiros; e€) a violéncia também era um
instrumento muito eficaz para se apossar de glebas, expulsando o0s antigos
posseiros, especialmente pequenos produtores; f) era possivel aumentar a area com
aquisicdes derivadas, tais como, doacdo, compra, heranca.

Vale ainda ressaltar que a terra neste periodo valia pouco, o que tinha valor
na economia escravagista, uma vez que este valor derivava do niumero de escravos
que se possuia, e ndo, da terra, ja que esta representava um décimo do valor dos
escravos. Este cendrio perdurou-se por trezentos anos. Os grandes proprietarios de
terras ndo tinham interesse em regularizar as suas areas por dois motivos: o
primeiro remete-se aos custos de regularizacdo, demarcacao e medi¢cdo. O segundo
esta ligado ao padrdao de ocupacgdo, consistente na pratica de uma agricultura
itinerante, com a abertura de novas éareas, levando ao esgotamento dos recursos
naturais. A exploracé@o predatoria ocorreu em virtude da existéncia de grandes areas,
voltadas a monocultura e a utilizacéo de trabalho escravo, que assegurou a mao de
obra necessaria (BENATTI, 2009).

Para Benatti (2009) a fundamentacdo doutrindria do discurso juridico
brasileiro colonial estava ancorado nas teorias de Thomas Hobbes (1588-1670) e
John Locke (1632-1704). Para Thomas Hobbes, o Estado assume o papel de
organizar a sociedade, pois, segundo a condicdo natural dos homens, o mais forte
se impde. Ja John Locke dizia que a propriedade originava-se de um direito natural e
fundamentava-se do trabalho humano. E o labor que legitima a apropriacdo da terra
e dos recursos naturais. Em 1821, por meio de um Decreto advindo da Coroa
Portuguesa assegurava-se a garantia do dominio e da posse contra qualquer
pretensdo do Estado aos posseiros, adquirindo as propriedades senhoriais 0 mesmo
status da propriedade sesmarial.

J4 em 1850, com a promulgacdo da Lei de Terras, o Estado brasileiro

consolidou uma estrutura agraria marcada pela extrema desigualdade fundiaria.



20

Segundo Plata (2001), a Republica também ndo modificou muito este quadro, sendo
apenas observadas modificacdes a partir da segunda metade do século XX com a

industrializacdo e urbanizacéo do pais.

3.2 Aterracomo reserva de valor

O movimento especulativo de terras no Brasil teve origem nas sesmarias,
com fulcro na Lei de Terras de 1850. Os posseiros esperavam obter ganhos
monetarios com a venda futura e, por sua vez, 0s agentes que as adquiriam
esperavam uma maior valorizagdo da terra. Dessa forma, o processo especulativo
de terras tem um papel fundamental na ocupagcéo do campo e no que este processo
perpassa a todos os periodos da histéria do pais (Reydon, 1992).

Outros autores como Wanderley (1979), Rangel (1979) e Sayad (1982);
também seguem esta mesma tese, no sentido de que a terra no Brasil ndo € apenas
demandada para ser utilizada para a producdo agropecuaria e de matérias primas,
mas também, como um ativo de reserva de valor, visando a protecédo da inflacdo ou
buscar ganhos futuros com a especulacéo da variacao dos precos da terra.

A professora Wanderley (1979) observa que:

“..) o comprador de terras leva em conta outras
consideragfes estranhas a reproducéo do capital produtivo na
agricultura (...). A terra tem um significado de reserva de valor e
é considerado fundamentalmente um patriménio independente
de qualquer exploragdo econémica.

Sayad (1982) reforga isto dizendo que:

(...) terra representa para diversas economias uma reserva de
valor, ou seja, ativo real que consegue transferir poder de
compra de um periodo para outro. Assim, a terra permite
enquanto reserva de valor, congelar ou mesmo valorizar 0s
recursos que os capitalistas ndo desejam investir em ampliagédo
do capital produtivo, cumprindo as mesmas funcdes que a
moeda.

Rangel (1979) concluiu que:

(...) deve, portanto, haver uma outra demanda de terra,
responsavel por uma 42 renda, causadora Ultima da
“valorizagdo” da terra.

Contudo, cabe destacar que o modelo ricardiano por um longo periodo
explicava a evolugdo do mercado de terras agricolas. Neste contexto, 0 modelo de
David Ricardo previa que a renda da terra estava ligada a sua fertilidade natural e as

suas desiguais distancias em relagédo ao mercado.
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Segundo Reis & Santin (2007) citando Blaug (1989), a renda para Ricardo era
a diferenca entre o total produzido em relacdo ao que se produzia na ultima terra
cultivavel. Existindo terras de diferentes qualidades, a renda econdmica diferencial
cresceria e o fendbmeno explicativo para tal seria a escassez.

Além disso, Reis & Santin (2007) acrescentam:

“Ricardo partia da nocdo de produtividade agricola, fertilidade
decrescente e a escassez do recurso. Reconhece-se a primeira
pelo fato de que ao adicionar um novo lote, o produto liquido
sera cada vez menor, podendo-se, portanto, imaginar que a
produtividade seria uma linha descendente em relacdo aos
lotes de terra. Constata-se também, que a fertilidade da terra é
decrescente, pois cada vez utilizam-se terras menos férteis.
Ademais, ha escassez crescente da terra devido a oferta ser
inelastica, ou melhor, existe em quantidade fixa.”

Porém, segundo Plata (2001), na década de cinquenta do século XX, nos
Estados Unidos e posteriormente na Europa, o modelo ricardiano foi conflitado pela
verificacdo de flutuacdes dos precos de terras que se separavam das rendas
agrarias, ou seja, o preco da terra agricola aumentava mais rapidamente do que sua
renda agricola. Este fendbmeno foi batizado por Scofield (1957) como “Paradoxo do
preco da terra”

No Brasil este fenbmeno também foi observado ao se comparar as taxas de
crescimento das séries semestrais dos precos de vendas e de arrendamentos de um
hectare de terra de lavoura, entre os anos de 1966 a 1999. Verificou-se que para
todo o periodo analisado a taxa de crescimento do preco da terra de lavoura era
duas vezes superior ao da taxa de crescimento das rendas agrarias geradas. Além
disso, verificou-se também que os maiores crescimentos dos precos das terras
ocorreram nos periodos de modernizacao da agricultura brasileira (décadas de 60 e
70) e de instabilidade econémica das décadas de 80 e 90 (Plata, 2001).

3.3 Modernizacao da Agricultura Brasileira

O processo brasileiro de modernizagdo da agricultura, impulsionado a partir
da década de 60 foi um fator decisivo na elevacdo do preco de terras do pais, uma
vez que, o investimento sustentado no uso de insumos e maquinas alavancou a
producdo e consequentemente elevou o valor deste ativo. Este processo de
modernizacdo foi considerado conservador, privilegiando os grandes e médios

proprietarios de terras e marginalizando a pequena agricultura de base familiar.
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Segundo a Professora Wanderley (2004) na década de 70 as discussfes
giraram em torno das perspectivas de modernizacdo da agricultura e de urbanizagao
do meio rural, no qual a discussdo estava polarizada entre capital e trabalho,
seguido da modernizacdo da agricultura voltada para os grandes empresarios rurais.
Em paralelo, o campesinato que ja se encontrava excluido esperava um processo
inerente a sua subordinacao as novas formas de capital no campo.

Dois atores tiveram papel fundamental neste processo de modernizacdo da
agricultura brasileira, a saber - o Estado Brasileiro aliado aos interesses de grandes
grupos industriais internacionais. Estes grupos industriais eram donos de um
conjunto de tecnologias para agricultura, a chamada “revolugdo verde”, que apos
serem implementadas nos paises desenvolvidos, foram vendidas como pacotes
tecnoldgicos aos paises em desenvolvimento.

Ja4 o Estado também viabilizou o processo de modernizacdo por meio da
implementagdo de politicas publicas de crédito subsidiado, desenvolvimento de
tecnologias e colonizacdo das chamadas fronteiras agricolas.

A politica de desenvolvimento tecnolégico foi promovida, na década de 70,
por meio da criacdo da Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecuaria — EMBRAPA,
que buscou adaptar os pacotes tecnoldgicos a realidade climética e pedoldgica
brasileira, e por meio da Empresa Brasileira de Assisténcia Técnica - EMBRATER
gue implementava estes pacotes. Combinado com isto, o Estado promoveu a
expansao da fronteira agricola, através da criacdo de projetos de colonizacdo, nos
biomas cerrado e amazonico.

Segundo Plata (2001) o principal instrumento utilizado pelo Estado para
promover a modernizacdo da agricultura foi o crédito rural subsidiado. A alocacéo
deste crédito acentuou as diferencas social e espacial, que aprofundou a
concentragdo fundiaria e da renda, no campo brasileiro.

Neste contexto, Martine (1990) diz:

(...) os maiores proprietérios, as melhores terras tiveram acesso
ao crédito, subsidios, pesquisas, tecnologias e assisténcia
técnica visando produzir para 0 mercado externo ou para a
agroinddstria. Enquanto isso, o0s produtores menos
capitalizados foram relegados a terras menos férteis, utilizando
praticas tradicionais e explorando mao de obra familiar para
subsistir ou produzir um pequeno excedente comercializado
nos mercados urbanos, onde o baixo poder de compra das
massas garantiam precos também baixos (p. 17).
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O crédito subsidiado abundante e o crescimento dos precos das terras
agricolas ndo sdo somente explicados pelo aumento da produtividade agricola, mas
também, pelo aumento da demanda de terras, realizada por produtores rurais
interessados em expansdo dos campos de producdo como também por agentes
econdbmicos alheios a agricultura, interessados em ter acesso aos beneficios da
politica de crédito, tendo como pressuposto a propriedade da terra para se ter
acesso a estes recursos (Reydon, 1992).

Os incrementos alcancados pelos precos das terras agricolas durante a
modernizacdo da agricultura e de instabilidade econémica, durante as décadas de
70 e 80, tiveram um reverso com a implementacdo do Plano Real em 1994. Sobre

este assunto Plata (2001) argumenta:
(...) As altas taxas de juros tornaram os custos agricolas mais
elevados, a sobrevalorizacdo da taxa de cémbio reduziu a
competitividade dos produtos agricolas no exterior e o controle
da inflagdo eliminou grande parte do atrativo da terra como
reserva de valor. Ou seja, as rendas esperadas, produto da
utilizacdo produtiva e especulativa da terra, diminuiram no
Plano Real. H& que reconhecer também que a agilizacdo do
processo de reforma agraria e a pressdo pela terra
impulsionada pelo Movimento Sem-Terra ajudaram a redugéo

do preco (p. 29).

3.4 Estrutura Agraria Brasileira

Hoffmann e Ney (2010) realizaram estudo recente sobre a Estrutura Fundiaria
e Propriedade Agricola no Brasil. Este estudo apresentou uma andlise da estrutura
fundiaria brasileira, a partir da evolucdo da distribuicdo de posses no Brasil, bem
como, as mudancas nas principais caracteristicas da distribuicdo de areas dos
empreendimentos agricolas e da desigualdade de renda no setor agropecuario.

Para a realizacdo dessas analises foram utilizados dados do Censo
Agropecuario Brasileiro, de 1975 a 2006 e da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios — PNAD de 1992 a 2008.

Cabe esclarecer que o Censo Agropecuario € realizado decenalmente, 0s
dados séo coletados diretamente em todos o0s estabelecimentos agropecuarios,

independentemente de seu tamanho e do seu tipo, de sua forma juridica, de
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empreender atividade comercial, ou, de subsisténcia. Ndo s&o disponibilizados os
microdados, para garantir a confidencialidade das informacdes. Por outro lado, a
PNAD é realizada anualmente, tendo o més de setembro como data de referéncia,
nao tendo como objetivo especifico o de se obter informacfes sobre estrutura
fundidria. A area do empreendimento agricola é obtida através da pergunta
consistente em se saber se ha pessoas ocupadas na semana de referéncia da
pesquisa e cuja atividade principal € empregador ou self independent na
agropecuaria. Nesta pesquisa ndo foram consideradas pessoas com atividade
principal em outros setores e trabalho secundario na agricultura. Por ser uma
pesquisa domiciliar, ela capta melhor a area dos empreendimentos agricolas de
pessoas fisicas do que juridicas.

Hoffmann e Ney (2010) analisando a PNAD de 1992 a 2008 observaram que
houve uma queda do numero de empreendimentos agricolas principalmente no
periodo a partir de 1999, tornando-se mais rapida a partir de 2004. Contudo, os
dados do censo agropecuario, referentes aos mesmos anos, mostram um ligeiro
crescimento do numero de estabelecimentos de cerca de 4,8 milhdes para 4,9
milhdes, significando um crescimento de 1,7%. Cabe frisar que nas duas pesquisas
h& diminuicdo do nuamero de nado proprietarios: parceiros, arrendatérios,
cessionarios, posseiros e outros.

Em similaridade com os estudos de Caio Prado Junior, neste estudo realizado
por Hoffmann e Ney (2010) também foram divididos os estabelecimentos rurais em
trés extratos de area: 0 a 10 ha; 10,1 a 100 ha; e acima de 100 ha.

Entre 1995 a 2006 houve uma queda do numero de arrendatarios e parceiros,
saindo de 439 mil para menos de 281, uma queda de 35,9%. Apesar do aumento do
namero total de estabelecimentos com menos de 10 ha.

Analisando os dados do indice de Gini ao longo dos anos, observou-se que
houve um ligeiro crescimento, sendo que entre os censos de 1995 e 2006 verificou-
se uma queda de 0,01. Ao se utilizar o indice de Atkinson - que € uma medida de
desigualdade particularmente sensivel a modificacbes na cauda inferior da
distribuicdo, na tentativa de se captar melhor o efeito do aumento no namero de
pequenos produtores, observa-se uma elevacdo mais substancial do nivel de

desigualdade.
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A estabilidade do indice de Gini ndo € observada para o pais como um todo.
Quando comparados os anos 1975 e 2006, observa-se que em alguns estados
(Roraima, Amazonas) houve queda, enquanto em outros (Espirito Santos e Acre)
houve elevacao.

Utilizando os dados da PNAD também se chegam a numeros bem proximos
do censo para o indice de Gini de 0,862. Medindo via PNAD, quanto a disparidade
da distribuicdo da posse da terra, observou-se que ela ainda é muito elevada, sendo
que em 2008, os 50% menores empreendimentos ocupavam 2,2% da area total
agricola, enquanto os 10%, 5% e 1% maiores se apropriaram, respectivamente de
79%, 69% e 41%.

Hoffmann e Ney (2010) analisando os dados da PNAD observaram uma
gueda do numero de estabelecimentos abaixo de 10 ha, sendo mais expressiva
entre os arrendatarios, parceiros, cessionarios e posseiros. Assim, pode se inferir
que estes publicos podem estar deixando a atividade agricola como atividade
principal para trabalhar nas cidades, ou estédo se tornando proprietarios de terras por
programas oficiais de crédito fundiario e reforma agraria.

Se por um lado podemos observar que ndo houve mudancgas significativas na
estrutura fundiaria do pais, por outro, verifica-se também que a desigualdade de
renda na agricultura, em comparacao aos setores da industria e servi¢cos, ocorre de
forma lenta, mesmo tendo periodos de maiores flutuacdes. Cabe destacar, que a
agricultura € a uUnica atividade em que a participacdo dos 1% mais ricos na renda
total quase sempre supera a participacdo dos 50% mais pobres.

A evolucdo da area ocupada nas regides de fronteira agricola, Norte e centro-
oeste, cairam na Ultima década, segundo o censo agropecudrio, onde o motivo nédo
€ apenas perda de area dos pequenos agricultores, mas principalmente, pelos
grandes. Ao se analisar o numero de estabelecimentos por regido, segundo o censo
agropecudario entre os anos de 1995 e 2006, observa-se uma grande variacdo, com
uma expansdao para 0 numero de estabelecimentos até 10 ha. J& os
estabelecimentos no extrato de mais de 100 ha observa-se uma variagdo positiva
nas regides Norte e Centro-Oeste, com reducéo nas demais regioes.

Este crescimento no numero de estabelecimentos abaixo de 10 ha, segundo
Hoffmann e Ney (2010), pode ser explicado pelo aumento do nimero de chacaras

de final de semana, no qual o proprietario ndo tenha a agricultura como principal
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fonte de renda, uma vez que segundo a PNAD, o numero de pequenos
empreendimentos na agricultura estdo caindo ao longo dos anos em quase todas as
regides do pais, com excecdo da regido sul, no ultimo ano.

As pesquisas do IBGE, Censo Agropecuario e PNAD, quando analisados a
distribuicdo percentual do nimero e da &rea dos estabelecimentos agricolas pelos
extratos de é&rea, ndo diferem muito. Além disso, a anélise dos dados possibilitam
observar que é alta a desigualdade na distribuicdo da posse da terra no Brasil.

Outra inferéncia que € possivel fazer, a partir do estudo de Hoffmann e Ney
(2010), utilizando os dados da PNAD, é que os programas de governo de reforma
agraria e crédito, custeio e investimento (Pronaf) ndo foram capazes, ainda, de
mudar a estrutura fundiaria e promover a expansao da agricultura familiar de forma

significativa.

3.5 Determinantes do Preco de Terras Rurais no Brasil

O marco tedrico para estudar as caracteristicas e a dinamica dos mercados
de terras neste trabalho estd baseado nos principios tedricos da Economia
Institucionalista. O grau de transparéncia e facilidade de se transacionar a terra
oferecem as condi¢Bes basicas para o adequado funcionamento do mercado de
terras. Em mercados com regras claramente estabelecidas, e portanto, com agentes
confiaveis, a terra pode ser definida como um ativo que tem uma dupla utilidade:
pode ser utilizada, por um lado, como ativo de capital na producdo agropecuaria, e,
por outro, como ativo de reserva de valor (ativo liquido) (PLATA, 2001).

Para este mesmo autor os precos de terra sdo o reflexo da estrutura de
mercado, determinadas pelas condicfes soOcio-econbmicas e politicas do seu
entorno. Os precos deste ativo sdo aqueles que os agentes econdémicos utilizam
para tomada de decisdes sobre este recurso natural, guiando-os em negocios de
compra e venda no mercado de terras. Os precos no mercado de terras séo
referéncias para o Estado delinear as suas politicas econdmicas (tributacdo) e
sociais (reforma agréaria, crédito fundiario, dentre outros). Além disso, os precos da
terra rural sdo utilizados como garantia na concessdao de crédito por meio da

determinacao dos valores das hipotecas.



27

Diante deste contexto, os precos de mercado das terras aparecem como uma
variavel importante para entender a dindmica e 0 uso em gue 0s agentes publicos e
privados buscam dar a este ativo.

Plata (2001) questiona:

“(...) como estimar e descrever a dinamica do preco da terra
rural em um mercado de terras feito de imperfeicdes, em que o
objetivo a ser negociado caracteriza-se por ter oferta fixa,
imovel e concentragdo?
Este mesmo autor acrescenta.

“Por outro lado, a terra pode ser utilizada como fator produtivo
na producdo de bens agropecuéarios ou como ativo de reserva
de valor, pois permite conservar a riqueza de um periodo para
outro. (...). Neste contexto, o preco da terra rural deveria
sintetizar o efeito de todos os fatores que interagem em seu

mercado (p. 66)”.
Segundo Plata (2001) a literatura internacional especializada em economia

agricola, trabalhos empiricos como o de Peters (1966), Lloyd, Rayner e Orme
(1991), Lloyd (1994) e Hallan, Machado e Rapsomanikis (1992) explicam a dinamica
do preco da terra rural a partir de uma perspectiva macroeconémica. Estes autores
reconhecem que a terra agricola € um ativo e que seu preco € determinado pela
capitalizacdo de suas rendas futuras obtidas com sua utilizacdo na producéo de
bens agropecudrios e na atividade especulativa como ativo de reserva de valor.

No Brasil, autores como Pinheiro (1980), Reydon (1992), Brandéo (1986),
Romeiro e Reydon (1994) e Plata (2001) também ressaltam em suas pesquisas 0s
atributos produtivos e especulativos da terra rural.

A caracterizacdo da terra como um ativo é explicado por Plata (2001) da

seguinte forma:

“A terra rural pode ser caracterizada como um ativo que ao
mesmo tempo é de capital e liquido, negociado em uma
estrutura de mercado flexivel (flex price), ou seja, seu preco
esta determinado pela dindmica da demanda e oferta, porém,
em razao da oferta de terras ser considerada fixa, o preco de
mercado estara determinado pela dindmica da demanda. As
expectativas dos proprietarios podem fixar a quantidade de
terra a ser negociada, mas sd8o as expectativas dos
compradores quanto aos ganhos futuros com o uso da terra
que determinardo o preco”.
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Diante deste contexto, Reydon (1992) prop6s uma equacao em que o valor do
preco da terra € determinado pelos ganhos esperados para 0s quatro atributos
capitalizados:

P=q-c+l+a

Onde, leia-se:

g - (quase rendas produtivas) - sdo as rendas
produtivas esperadas decorrentes da propriedade da
terra. O valor deste atributo depende dos ganhos
esperados com a producdo agricola e da
possibilidade de outros ganhos decorrentes da
propriedade da terra, tais como, os do crédito ou dos
subsidios governamentais

C - (custo de manutencdo) — sao 0s custos
esperados para manter a terra, isto é, todos os
custos néo produtivos da terra, tais como, custos de
transacédo, provisao para financiamento quanto este
€ utilizado para a aquisicdo da terra, impostos e
taxas decorrentes da propriedade.

| - (prémio liquido da terra) refere-se a relativa
facilidade de venda da terra no futuro e depende,
portanto, das expectativas formadas pelos agentes
em relacdo ao mercado de terras.

a - (ganho patrimonial da terra) este fluxo de renda é
obtido no momento da venda da terra e depende,
portanto, das condi¢cdes do mercado. Este atributo é
normalmente incluido em g, mas neste caso €
importante considera-lo separadamente, pois muitos
compradores adquirem terras visando a este ganho.
Exemplo disso € a compra de terras nas fronteiras
agricolas.

Com base na equacao proposta por Reydon (1992) verifica-se que o pre¢o da
terra esta determinado pelas expectativas de rendas produtivas e especulativas.
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4. METODOLOGIA DE PESQUISA

Para conhecer a formacdo e a evolucdo recente do mercado de terras
brasileiro, identificando as variaveis principais capazes de influenciarem na dinamica
de mercados especificos e sua interferéncia na formulacdo de politicas publicas,
foram utilizados dados coletados nos trés Estados da regido sul do Brasil - Parang,
Santa Catarina e Rio Grande do Sul, para alimentacdo do Sistema de
Monitoramento do Mercado de Terras — SMMT, da Secretaria de Reordenamento

Agrério do Ministério do Desenvolvimento Agrario.

4.1 Sistema de Monitoramento do Mercado de Terras

A Secretaria de Reordenamento Agréario, do Ministério do Desenvolvimento
Agrério, implementou a partir de 2003 o Programa Nacional de Crédito Fundiario —
PNCF com o objetivo de financiar aquisicdo de imoveis rurais para trabalhadores
rurais sem-terra, jovens do meio rural, arrendatarios e posseiros.

A principal caracteristica do PNCF consiste na participacdo ativa dos
beneficiarios, que detém total autonomia na elaboracdo das propostas, escolhendo
os imdveis e negociando o0s seus precos. Entretanto, devido a assimetria de
informacdes existentes na negociacdo do preco da terra, entre os beneficiarios do
Programa e os vendedores de imdveis rurais, verificou-se que o mercado operava
com uma alta especulativa sobre valor de oferta dos imoveis, ocasionada pela falta
de informa¢cBes no momento das negocia¢cdes do valor de aquisicdo dos imoveis no
ambito do PNCF.

A SRA diante dessa situacdo desenvolveu uma sistematica que visava
diminuir a alta especulativa do mercado de terras, por meio do incentivo da
negociacao do valor do imével, o que resulta em economia para 0 governo e para 0s
beneficiarios. Assim, a SRA desenvolveu o Sistema de Monitoramento do Mercado
de Terras — SMMT com o intuito de determinar o valor de referéncia para os iméveis.

A metodologia do SMMT encontra-se baseada em estudos de determinacéo
do preco da terra em mercados especificos, utilizando para isso a analise da
dindmica de funcionamento do mercado de terras em espacos homogéneos,

determinados a partir de caracteristicas especificas, tais como: condigbes
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agrondmicas, localizacdo do imdvel, tipos de agentes que atuam no mercado, pregos
esperados na venda, desenvolvimento regional, dentre outros.

Sobre o Sistema de Monitoramento de Mercado de Terras — SMMT, cabe
esclarecer, que se trata de uma base de dados com informacdes para 19 Unidades
da Federacgéo (TO, MA, PI, CE, RN, PB, PE, AL, SE, BA, MG, ES, SP, PR, SC, RS,
MT e MS), coletadas em 1.720 municipios brasileiros, que conformam
aproximadamente 10.000 informacdes de imoveis. Estas informacdes permitem
realizar um continuo acompanhamento das propostas de financiamento para o
Programa Nacional de Crédito Fundiario - PNCF, do Ministério do Desenvolvimento
Agrério.

O banco de dados do SMMT é composto de mais de 250 variaveis referentes
a temas como: meio fisico (solo, clima, relevo, classes de capacidade),
caracteristicas produtivas (sistemas de producdo, localizacdo, acesso, agua,
energia, etc.), infraestrutura do imével e expectativas de desenvolvimento (situacdo
regional, investimentos locais).

As informacdes primarias do SMMT foram coletadas em pesquisas de campo
realizadas no ano de 2005. Tais pesquisas resultaram em aproximadamente 7 mil
questionarios aplicados a compradores de iméveis rurais, que negociaram terra nos
altimos 5 anos, nas diferentes regides do Brasil. Ao longo do tempo, mais 3 mil
informacBes sobre os imoéveis financiados pelo Programa Nacional de Crédito
Fundiario também foram inseridas no sistema, totalizando na base de dados mais de
10 mil informacgdes.

Agora, decorridos alguns anos da carga inicial de informacfes de negdécios
realizados e sua implementacao, tornou-se necessario a realizacdo de uma nova
pesquisa de campo a fim de subsidiar as andlises comparativas com as informacdes
ja constantes e geradas pelo SMMT, verificando assim, a calibragem quanto a
realidade da dinamica deste mercado, elevando seu grau de confiabilidade quanto
aos valores apresentados pelo SMMT, por meio do comparativo com 0s valores
efetivamente contratados no ambito do Programa Nacional de Crédito Fundiario.

Assim, o Ministério do Desenvolvimento Agrario, no ano 2013, iniciou nova
pesquisa de campo visando coletar dados sobre a dinamica do mercado de terras no

rural brasileiro para alimentar o Sistema de Monitoramento do Mercado de Terras -
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SMMT. A pesquisa de campo foi realizada de forma amostral, com a coleta de

informagdes quantitativa e qualitativa.

4.2 Pesquisade Campo

A metodologia utilizada para a coleta das informacdes, por meio de
questionérios, encontra-se baseada em estudos de determinagdo do preco da terra
em mercados especificos, utilizando-se, para isso, a andlise da dinamica de
funcionamento do mercado de terras em espacos mais homogéneos, determinados
a partir de caracteristicas especificas, tais como: condicbes agrondémicas,
localizacdo do imdvel, tipos de agentes que atuam no mercado, precos esperados
na venda, desenvolvimento regional, dentre outros.

Neste sentido, a pesquisa utilizou a divisdo das Unidades da Federacdo em
Zonas Homogéneas utilizando técnicas de agrupamentos ou cluster para agrupar
municipios com caracteristicas semelhantes. Para este proposito séo utilizadas
variaveis econdémicas, agronémicas e sociais.

A fim de alicercar a metodologia desenvolvida para o Sistema de
Monitoramento do Mercado de Terras — SMMT foram realizadas pesquisas de
campo que levantaram informag¢Bes de negocios de imdveis rurais em mercados
especificos. Esse levantamento é baseado em um método especifico que foi

desenvolvido para 0 SMMT.

4.2.1 Desenho Amostral e Abrangéncia Geografica

Os Estados que compdem o desenho amostral, bem como, o nimero de
municipios pré-selecionados e a quantidade de formularios que foram aplicados na
pesquisa de campo sao apresentados no quadro 01.

Para todos os Estados foi previsto um procedimento de coleta em relacédo a
distribuicdo temporal (negocios realizados em um determinado periodo de tempo) e
ao tamanho de area (imoéveis adquiridos numa determinada faixa de area), para que
se perceba a dindmica do mercado de terras.

Com relacdo ao tamanho da area dos imdéveis rurais que integraram a

pesquisa, a amostra foi composta de no minimo 60% de propriedades rurais com
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tamanho entre 5 e 100 hectares. O restante da amostra foi formada por propriedades
com extensdo maior de 100 hectares, sendo considerados invalidos os dados de

propriedades com tamanho inferior a 5 hectares.

Quadro 01 - Plano amostral de coleta de dados para constituicdo da base atualizada do SMMT

UE Nt]m_er,o_de Numerg _de
Municipios | Formularios
AL 17 316
CE 26 430
MA 37 453
PB 32 410
PE 33 504
Pl 34 397
RN 23 330
SE 15 300
TO 21 408
GO 26 442
MG 85 850
SP 74 800
PR 57 692
RS 77 1.050
SC 42 508
Brasil 599 7.890

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertag&o, 2013.

Em relacdo a estratificacdo temporal, o desenho amostral foi focado nas
aquisicbes de propriedades rurais realizadas a partir do ano de 2010, porém foi
incluido nesta pesquisa o cadastramento dos negdcios realizados entre os anos de
2008 e 2009, limitados a 10% da amostra, considerando-se invalidos os
questionarios que ndo obedeceram a esta estratificacao.

Cabe observar que ndo sendo possivel identificar no municipio pré-
determinado as informac8es nos critérios definidos pela pesquisa, 0o pesquisador
dirigiu-se ao primeiro municipio mais proximo do pesquisado, sendo dentro da
mesma ZHP, e do mesmo estado, a fim de completar a pesquisa.

Dentro da amostra da pesquisa néo foi aceito informacfes provenientes de
imoveis negociados com recursos de programas de crédito fundiario (Cédula da
Terra, Banco da Terra, Projeto de Combate a Pobreza Rural — PCPR, Programa
Nacional de Crédito Fundiario — PNCF) bem como, o0s provenientes de

desapropriacao por interesse social.
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4.2.2 Método de Coleta de Dados

O procedimento de coleta de dados iniciou-se a partir da identificacdo da
pessoa a ser entrevistada, sendo no presente caso, o adquirente do imével rural
junto aos cartorios de registro de imoveis do municipio amostrado na pesquisa.

ApGs a identificagdo do adquirente do imovel rural, possuidores de imoveis
nas caracteristicas definidas para a pesquisa, foram realizadas entrevistas com
estes proprietarios, utilizando questionarios especificos (Anexo ).

Os questionérios aplicados versaram sobre perguntas em face do entorno do
imovel e sobre as caracteristicas do imével adquirido. O objetivo deste questionéario
de perguntas fechadas era entender os motivos pela escolha e compra do imovel,
analisando variaveis especulativas, variaveis produtivas do imével e preco de
compra e forma de pagamento deste bem.

Os questionarios foram estruturados com perguntas sobre as caracteristicas
regionais do entorno do imoével, onde foram consideradas questdes sobre
investimentos regionais, obras publicas, atuacdo de movimentos sociais e impactos
de legislacédo ambiental.

Em um segundo bloco foram questionados valores de aquisicdo do imdvel,
forma de pagamento, indexador de parcelas, valor de arrendamento na regido, nivel
de participacdo das benfeitorias no valor do imoével. Conjugados com este item
dentre as questfes extras foram questionados os principais compradores de terras
na regido (pequenos, médios ou grandes proprietarios de imolveis, empresas
agricolas ou governo por meio da reforma agraria ou crédito fundiario), bem como,
quais foram os motivos da escolha do imével adquirido.

Foram também gquestionadas as descricbes do imovel, tais como: localizacao
e acesso, a disponibilidade hidrica, a existéncia de energia elétrica e seu tipo
(monofésica, bifasica ou trifasica) ou a distancia da rede elétrica devendo ser
informado quando da ndo existéncia no imovel. A descricdo do tipo de terras do
imovel, com perguntas sobre os sistemas de producdo desenvolvidos no imovel,
tipos de solos e relevos.

Os dados coletados junto aos proprietarios de imoveis foram inseridos no

SMMT de forma eletrénica, via internet.
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4.3 Meétodo de Analise dos Dados coletados

4.3.1 Extracdo de dados

A partir dos levantamentos de informacdes do campo e dos dados inseridos
no SMMT, foram realizados a extracdo dos dados referentes aos Estados do Rio
Grande Sul, Parana e Santa Catarina, que tinham uma previsédo de coleta de 2.250
guestionarios, sendo que até data de 30 de outubro 2013, encontravam-se coletados
2.152 questionarios.

Para o auxilio, lancamento, tabulacdo, andlise estatistica e analise das
respostas objetivas contidas nos questionarios foram utilizados os softwares Excell e

SPSS (Statistical Package for Social Sciences) versao 20.0.

4.3.2 Andlise Estatistica Descritiva

Primeiramente, os precos dos imoveis por hectare foram atualizados através
do indice de Preco ao Consumidor Acumulado — IPCA, sendo corrigidos para
outubro de 2013.

No intuito de homogeneizar a amostra foi aplicado o teste de Z, ao nivel de
2,57, com significancia de 99%. Assim, da amostra de 2.152 questionarios ficaram
dentro do padrdo da amostra 2.112 casos e 40 casos foram excluidos.

ApoOs aplicacéo do teste de Z, o nivel da dispersao da amostra ficou conforme

apresentada no gréafico 01.

Tabela 01 — Analise estatistica descritiva da amostra coletada dos pre¢os dos imoveis, nos
estados daregido sul do pais, 2013.

Estatistica Descritiva (R$/ha)

Média 13.214,29
Erro padrdo 217,54
Mediana 10.432,08
Modo 6.132,61
Desvio padréo 9.997,23
Variancia da amostra 99.944.652,67
Curtose 2,30
Assimetria 1,47

Intervalo 61.474,48
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Estatistica Descritiva (R$/ha)

Minimo 163,64
Méximo 61.638,12
Soma 27.908.571,59
Contagem 2.112,00
Nivel de confian¢a (95,0%) 426,61

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertac¢éo, 2013.

Grafico 01 — Dispersdo da amostra tratada dos pregcos dos imoveis, nos estados da regido sul
do pais, 2013.
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Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.
A distribuicdo temporal dos questionéarios, em relagdo ao ano de aquisicado da

compra do imével pelo proprietario que respondeu ao questionario citado se distribui

da forma apresentada na tabela 02.

Tabela 02 - Distribuicdo temporal dos questionarios por Unidade da Federagéo,

2013
uestionarios por Unidade da Federagéo
Ano de Q P ¢ Total
aquisicao do PR SC RS
imovel NO NO NO NO
2003 0 1 0 1
2005 2 0 0 2

2006 1 4 1 6
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Questionarios por Unidade da Federacgéo

Ano de Total
aquisicao do PR SC RS

imovel NO NO NO NO
2009 35 59 72 166
2010 91 109 178 378
2011 175 130 244 549
2012 259 145 325 729
2013 110 8 65 183
Total 691 502 919 2112

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

No intuito de verificar a frequéncia dos precos de terras por hectare foi

elaborado o histograma apresentado no grafico 02.

Grafico 02 - Histograma de frequéncia da amostra tratada dos precos dos imoveis, nos
estados daregido sul do pais, 2013.
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Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Houve coleta de dados em 193 municipios dos Estados da regido sul do pais,
onde, a distribuicéo espacial dos dados coletados € apresentada no mapa 1.
Também foram utilizados para analise da dinamica do mercado de terras os

dados apresentados no Relatério do Mercado de Terras, publicado bimestralmente
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pela empresa Informa Economics - FNP* (FNP, 2013), sobre precos de terras e

valores pagos em arrendamento, para diferentes regides do pais.

Mapa 1 — Distribuicdo espacial das amostras tratadas de questionarios, 2013.

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertag¢éo, 2013.

1 O levantamento sistematico de pregos de terras no Brasil realizado pela Informa Economics - FNP,
visa 0 acompanhamento do comportamento do mercado de terras em todo o pais, comparando
valores, descrevendo variaveis e conceitos, sendo resultante da pesquisa de opinido junto a mais de
300 colaboradores, dentre os quais estdo peritos, engenheiros agronomos ligados a instituices
bancérias, federacfes e secretarias de agricultura, produtores rurais e imobiliarias.
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5. RESULTADOS E DISCUSSOES

5.1 Panorama atual do mercado de terras no Brasil.

O potencial de area para agropecuaria no Brasil varia entre 303 milhdes a 366
milhdes de hectares, ou seja, de 36% a 43% do territdério nacional. Para o IPAM
(2009) ndo sendo considerados os biomas Amazonia e Pantanal, a porcentagem de
area passivel para uso legal para agropecuaria varia de 57% a 71% do territorio,
conforme o cenario e o bioma considerado.

A valorizacdo da terra no Brasil é crescente, e este crescimento acompanha o
desenvolvimento dos precos principais commodities agricolas (Grafico 3). Por outro
lado, a variacdo do preco da terra é inverso a variacdo da taxa de juros. Cabe
lembrar que a terra € um ativo sendo seu preco determinado pela capitalizacdo de
suas rendas futuras obtidas com sua utilizacdo na producao de bens agropecudrios
e na atividade especulativa como ativo de reserva de valor.

De acordo com Reydon (1992), a determinacdo dos precos de terras esta
relacionada com as tendéncias de precos macro e com as condic¢des locais. Assim,
torna-se imprescindivel para andlise dos determinantes do preco da terra, a
integracao dentre os determinantes do mercado geral e os determinantes locais.
Dessa forma, o mercado de terras opera com a juncdo de expectativas em nivel
macro e em nivel regional.

As oscilagbes nos precos das terras acompanham os ganhos e perdas de
valorizacdo dos commoditeis, o que demonstra uma forte relacdo entre estas
variaveis, bem como as oscilacdes das taxas de juros.

Segundo Rangel (1979), de forma pioneira, expressa ser o comportamento do
preco da terra determinado vis-a-vis ao da taxa de lucro (e juros) durante o ciclo
econdmico. Ja para Sayad (1977), os chamados bens de raiz (iméveis) representam
no Brasil a principal forma de retencdo de riqueza, aparecendo como reserva de

valor.
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Grafico 03 — Taxa de crescimento do preco de terras, commodities agricolas (milho e soja) e
taxa de juros selic, entre 2004 e 2012.
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Fonte: (a) Médias anuais dos precos de terras, Informa Economics FNP, 2013;
(b) Médias de prec¢os anuais de soja, Agrolink, 2013;
(c) Médias de precos anuais de milho, Agrolink, 2013;
(d) Taxa de juros Selic acumulada de cada ano, obtida na ultima reunido anual do COPOM,
Banco Central.

Quando comparado o valor da terra em relagcdo ao crescimento de outros
indices econbmicos, incluindo-se a commodities soja, em um periodo recente,
observa-se que a valorizacdo da terra € expressiva (Grafico 04).

De acordo com informacgdes da FNP (2013) no ano de 2002, o valor de um
hectare no Brasil, em média, era de R$ 1.593,00. Em janeiro de 2013 esta média
elevou-se para R$ 7.763,00, o que representa um crescimento de 487%, no periodo
de 10 anos. Quando se detalha mais estes dados, a nivel regional, observa-se que a
regido centro-oeste teve 0 maior crescimento nos ultimos 10 anos (2002 a janeiro
2013), com um crescimento da ordem 613%, seguido pela regidao sul (512%),
nordeste (430%), sudeste (428%), norte (237%). A regido centro-oeste destaca-se
em decorréncia de ser uma fronteira agricola, com foco na producédo de commaodities

agricola.
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Grafico 04 — Taxa de crescimento do preco de terras e outros indicadores econdmicos
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Fonte: (a) Médias anuais dos pregos de terras, Informa Economics FNP, 2013;
(b) Médias de precos anuais de soja, Agrolink, 2013;
(c) Médias do indice Geral de Precos, FGV, 2013;
(d) Médias de Délar Comercial, Banco Central.

5.2 Panorama atual do mercado de terras na Regido Sul do Brasil

Na regido sul os precos dos imoveis sairam do patamar médio de R$
3.042/hectare em 2002 para R$ R$ 15.537,00/hectare em janeiro de 2013, com
destaque para o Estado de Santa Catarina que apresentou os maiores indices de
crescimento no periodo. A taxa de crescimento para o Estado de Santa Catarina
(Gréfico 05), entre 2002 e 2013, foi da ordem de 666% (FNP, 2013).

A diversidade de precos de terras no pais € gigantesca. Enquanto no Estado
do Piaui um hectare de terras em 2013, teve 0 seu preco médio estimado em R$
1.350/ha, no Estado de Santa Catarina é estimada, em média, em R$ 17.231,00 ha.

Esta variabilidade de precos esta relacionada as caracteristicas intrinsecas
aos imoveis e aquelas relacionadas ao seu entorno regional. As caracteristicas
intrinsecas vao deste a sua localizacdo, passando pelo seu potencial de producéo,
tipo de solos, disponibilidade hidrica e infraestrutura instalada. Ja caracteristicas
externas, do seu entorno regional, estdo relacionadas com as vias de acesso para

escoamento da producéo, a logistica de armazenamento da producéo, as distancias
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aos mercados, o clima regional, o regime pluviométrico, a estrutura fundiaria, e as
adaptabilidades das diferentes culturas aos solos da regido. Além disso, fatores
especulativos, relacionados as expectativas de investimentos publicos e privados na

regido podem influenciar a formacéo do preco da terra.

Grafico 05 — Série historica dos precos de imdéveis rurais por hectares nos estados da regiado
sul do Brasil, segundo a FNP, 2013.
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Fonte: Médias anuais dos precos de terras, Informe Economics FNP, 2013;

O panorama geral do mercado de terras, obtido a partir das informagdes
coletadas e utilizadas nesta dissertacdo, demonstram que 0s precos na regiao sul do
Brasil encontram-se no patamar médio de R$ R$ 13.214/ha, podendo chegar ao
valor maximo da ordem de R$ 62.000,00/ha, representando mais de 5 vezes o valor
médio.

Os precos obtidos na pesquisa de campo realizada neste estudo possuem
similaridade com os precos pesquisados pela FNP (2013), na regido sul do Brasil
(PR, SC e RS), uma vez que os precos coletados sobre imoveis transacionados em
2013 ficaram no patamar de R$ 15.700,00/ha, enquanto os precos da FNP (2013),
para o mesmo periodo foram de R$ 15.500/ha.

A distribuicdo espacial e a amplitude dos precgos coletados sdo apresentados

no Mapa 2.
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Mapa 2 — Distribuicdo espacial dos precos dos imoveis, no estados daregido sul do pais, 2013.
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Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.

5.3 Variaveis que influenciam a formacédo dos precos dos iméveis na regido
sul do Brasil

Nesta seccdo, busca-se analisar as influéncias das diferentes variaveis
regionais e intrinsecas aos imoveis na formacdo de seus precos. E descrito o
comportamento dos precos dos iméveis diante do uso destas variaveis, de forma
isolada ou em diferentes combinacdes. Além disso, correlaciona-se 0 quanto essas

variaveis podem explicar a variacdo dos precos de terras.

5.3.1Variaveis regionais que influenciam a formacé&o dos precos dos imdveis na
regido sul do Brasil.

Os precos dos imoéveis ndo sao formados apenas por variaveis relacionadas a
qualidade das suas terras ou a quantidade de infraestrutura instalada, mas também
por variaveis regionais, externas ao imével.

Para Plata (2001) estas variaveis estdo relacionadas: a infraestrutura de

comercializacao; legislacdo ambiental; logistica de transporte; grau de fragmentacéo
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das unidades produtivas; expansao urbana; crescimento demografico com aumento
da demanda de alimentos; taxa de inflagdo; impostos sobre a terra; dentre outras
variaveis.

A primeira analise realizada foi verificar se no momento da aquisicdo dos
imoOveis, o0s proprietarios consideraram a existéncia de novas atividades
agropecuérias surgindo na regido do entorno dos imoveis, o que poderia,
consequentemente, levar a expectativa de valorizacao das terras adquiridas.

Sob este ponto de vista, dos 2.112 proprietarios entrevistados, cerca de 1.762
nao tiveram a percepcao de novas atividades surgindo, enquanto 350 responderam
que sim, possuiam esta percepcdo. A grande maioria dos proprietarios que nao
deslumbravam novas atividades surgindo na regido pagaram em média R$
13.238,00/ha pelos seus imoveis. Enquanto aqueles que deslumbravam novas
atividades agropecudrias surgindo pagaram um pouco menos pelos seus imoveis,
cerca de R$ 11.942,00/ha. Do ponto de vista estatistico, ha diferenca entre essas
duas médias de precos de imoveis quando realizado o comparativo das meédias por
meio do teste de amostras independentes (Teste t). Observa-se: p-valor < 0,05. A
partir da andlise destes dados, pode-se inferir que novas atividades ndo foram
percebidas no momento da aquisicdo dos imoveis e ndo influenciaram de uma forma
geral a constituicdo dos precos dos iméveis da regido sul do pais. Esta informacao é
corroborada quando analisado o nivel de intensidade do surgimento de novas
atividades, sendo considerado baixo pela maioria dos 350 proprietarios que
informaram acerca do surgimento de novas atividades, no momento em que
compravam 0s seus imoveis.

No intuito de captar a influéncia da luta dos movimentos sociais pelo acesso a
terra e seus impactos sobre os precos dos iméveis foram realizados uma série de
perguntas relacionadas ao tema em debate. Ao analisar os dados dos precos dos
imoveis a luz da “existéncia de ocupacbes de terras”, observa-se que a grande
maioria dos proprietarios declarou néo ter existido ocupacdes de terras no momento
em que se deu a aquisi¢cdo dos seus imoveis (Tabela 03). Analisando os precos dos
imoveis sob a oOtica dessa variavel de ocupacdes de terras, verifica-se nao existir
diferenca entre as médias obtidas, uma vez que, p-valor = 0,367, ou seja, maior que
0,05.
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Tabela 03 — Existéncia de ocupacdes de terras nas regides dos iméveis pesquisados, 2013.

Preco
Teste t para
Existéncia de igualdades de
ocupac®es de terras Questionarios Média médias

p-valor

N (R$/ha) t (Sig)
Nao 2.030 13.074,33 1114 0,266

Sim 81 11.831,11

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

O baixo nivel de resposta quanto a percepcéo da existéncia de ocupacodes de
terras na regido sul do Brasil, pode estar relacionado ao fato de que, a maior parte
dos imdveis pesquisados terem sido transacionados nos ultimos 3 anos, periodo
coincidente com uma tendéncia que vem sendo observada na regido sul de reducéo
drastica do numero de ocupacfes de imoOveis por movimentos sociais, adicionada a
reducdo de desapropriacdo de iméveis pelo INCRA. Esta constatacdo coaduna com
o que fora ressaltado por Reydon e Cornélio (2006):

“Cada variavel possui um peso diferente durante um
determinado periodo de tempo. Nessas condi¢bes, o preco da
terra pode se modificar rapidamente por mudancas na politica
econdmica, na politica fundiaria, no acesso ou nas regras do
crédito rural, na estrutura agraria e em politicas de

desapropriagdo” (p. 361)
A percepcao da existéncia de ocupacgdes de terras representa apenas 4% dos

casos estudados. Curiosamente, analisando esses dados mais de perto, observa-se
gue entre os 81 entrevistados que informaram existir ocupacdes de terras em suas
regides, informando ainda, que essas ocupacfes impactam negativamente sobre os
precos dos imoveis rurais, obtém-se para os imoéveis desses proprietarios, 0s pre¢os
mais elevados em relacdo aqueles iméveis dos quais os proprietarios também
responderam existir ocupacfes de terras em suas regibes, no entanto, essas
ocupacdes impactam de forma neutra ou positiva sobre os precos dos imdveis rurais
(Tabela 04).
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Tabela 04 — Regi6es com ocupacdes dos movimentos sociais e seus impactos sobre o preco
dos iméveis, 2013.

Impacto das ocupacdes de terra Questionérios Preco dos iméveis
sobre os precos dos imoéveis (N°) Média (R$/ha)
Negativo 24 15.994,61
Neutro 53 10.456,01
Positivo 6 7.921,41

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Por outro turno, quando as aquisi¢cdes de imoveis ocorrem em regiées onde o
Estado j& interveio na estrutura fundiaria local, por meio de desapropriacbes de
terras ou financiamento de aquisi¢cdes de imoéveis (Crédito Fundiario), nota-se que a
existéncia de assentamentos nao influencia negativamente nos precos de terras,
uma que vez os pre¢os mais elevados dos iméveis dizem respeito as respostas onde
o impacto dos assentamentos nos precos dos iméveis foram considerados positivos.
(Tabela 05).

Contudo, quando comparados os dados das tabelas 04 e 05, observa-se que
os valores dos imoveis para os quais foram considerados a existéncia de
assentamentos positiva (R$ 11.194,26/ha), vide tabela 05, equivalem apenas a 70%
dos valores dos imdveis para 0s quais a ocupacao de terras dos movimentos sociais

€ considerada negativa (R$ 15.994,61/ha), conforme tabela 04.

Tabela 05 — Existéncia de assentamentos e seus impactos sobre o pre¢co dos imoveis da regido
sul do pais, 2013.

i de mpaclo dosgssenameros  Questonaros  Fredo o
(N°) (gl;/dhlg)
Negativo 22 7.635,78
Neutro 136 10.952,31
Positivo 21 11.194,26

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Para a maioria dos proprietarios (709) houve mudancas na legislacdo
ambiental capaz de impactar a atividade econémica desenvolvida nos iméveis.

Porém, quando se conjuga essa variavel ambiental com a variavel “precos dos
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imoveis” (Tabela 06), observa-se que as mudancas trazidas na legislacdo ambiental
ndo sao percebidas nos precos dos imoOveis, uma vez que 0S imdveis mais
valorizados sdo aqueles nos quais 0s seus proprietarios ndo sabem se houve ou nao

mudancas na legislacdo ambiental.

Tabela 06 — Mudancas na legislacdo ambiental e seus impactos sobre os precos dos imdveis
da regido do sul do pais, 2013.

. Questionarios P.reg,o dps
Variaveis Imoveis
(N°) Média (R$)
Nao sabe 410 14.697,76
S Provavelmente n&o havera 696 13.779,05
gﬂmug?em(if na legislagao Provavelmente havera 297 11.624,46
mudancas
Houve mudangas 709 11.899,63
negativo 409 12.264,00
Impacto das mudancgas na
legislacdo ambiental sobre  neutro 1.055 13.206,07
0s precgos dos imoéveis DOSitivo 239 10.650.30

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.

O cruzamento das expectativas de implementacdo de obras publicas e
investimentos privados futuros, nao foi considerado pela maioria dos proprietarios de
imoveis entrevistados, pois a maioria 77% (1.632 questionarios) deles informaram
gue nao havia expectativas futuras de implementacéo desses tipos de investimentos
na regido no momento da aquisi¢cao dos seus imoveis.

Apesar da maioria dos proprietarios, no momento da aquisicdo dos iméveis,
nao terem observado a expectativa de obras na regido, coincidentemente, verifica-se
gue os precos dos iméveis mais altos estdo relacionados aqueles que o0s seus
proprietarios informaram que existiam expectativas futuras de implementacdo de
obras publicas e investimentos privados na regido no momento das aquisi¢des, o
que leva a considerar que estas expectativas de execucédo de obras tenham sido

concretizadas (Tabela 07).
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Tabela 07 — Expectativas de investimentos publicos e privados e seus impactos sobre os
precos dos imoveis daregido sul do pais, 2013.

Precos dos imdveis

Expectativa de investimentos privados
Expectativa de obras

publicas
N&o Sim
Média No° Média No
(R$/ha) (R$/ha)
Nao 12.705,07 1.632 13.491,09 146
Sim 13.488,41 224 16.579,51 106

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagdo, 2013.

A expectativa de urbanizacdo revelou que quanto menor o prazo para a
urbanizacdo chegar ao imovel maior o seu valor. Esta valorizacdo €é de
aproximadamente 63% entre os imodveis com expectativa de urbanizacdo em curto

prazo (5 anos) e os sem expectativa de urbanizacao (tabela 08).

Tabela 08 — Expectativas de urbanizacéo e seus impactos sobre os pregos dos imoéveis da
regido sul do pais, 2013.

) ) Precos dos
Questionarios imoveis
Expectativa de urbanizac¢éo Média
(N°) (R$/ha)
N&o hé expectativa 1.917 12.444,36
Curto prazo 49 19.818,90
Médio prazo 76 19.495,47
Longo prazo 70 14.982,00

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.

A informagcdo apresentada na tabela 08 €& reforcada pela analise das
distancias dos iméveis ao centro urbano de referéncia (Tabela 09), onde observa-se
que a menor distancia ao centro urbano resulta na maior valorizagdo do imovel,
sendo que um imovel com distancia menor ou igual a 5 km tem uma valorizacdo de
145% em relag&o aos imoveis que se encontram a mais de 30 km de distancia do

centro urbano, na regido sul do pais.
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Tabela 09 — Distancia entre os iméveis e 0s centros urbanos de referéncias e seus impactos
sobre os precos dos iméveis rurais daregido sul do pais, 2013.

Preggs QOS
Distancia entre os IMOVEIS
imoveis e o centro Média
urbano de referéncia (R$/ha)
<=5km 16.305,44
5a 10 km 14.509,65
10a 20 km 11.516,90
20 a 30 km 9.232,47
30 a 50 km 6.654,88

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagédo, 2013.

A tabela 10 apresenta um panorama mais detalhado, em nivel estadual, do

comportamento dos precos dos imdéveis em relacéo a distancia ao centro urbano.

Tabela 10 - Distancia entre os imoveis e 0s centros urbanos de referéncias e seus impactos
sobre os precos dos iméveis por estado da regido sul do pais, 2013.

Precos dos imoveis por UF

Distancia entre os

imoveis e o centro PR SC RS
urbano de Média
referéncia
(R$/ha) (R$/ha) (R$/ha)

<=5km 18.410,11 15.347,95 15.189,56
5a10 km 16.011,08 12.747,77 14.340,98
10 a 20 km 14.293,99 11.042,50 9.751,94
20 a 30 km 11.710,71 9.042,57 7.681,60
30 a 50 km 8.967,53 7.010,09 5.582,26

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Outra variavel analisada é a “Existéncia de Terra Bruta” na regido do entorno
dos iméveis pesquisados. Entende-se por terra bruta aquelas areas ainda néo
utilizadas ou que se encontram em longo periodo de pousio. A existéncia de terras
brutas sugere a elevacdo dos valores dos arrendamentos de terras na regiao sul
(Tabela 11).
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Tabela 11 — Existéncia de Terra Bruta e seus impactos sobre os precos dos iméveis rurais da
regido sul do pais e de arredamento, 2013.

CL Preco do Valor do
Questionarios A
imoveis arrendamento
Existéncia de terra
bruta Média Média
(N°) (R%/ha) (R%/ha)
N&o 1.420 13.927,87 693,18
Sim 692 11.167,66 679,97

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Na regido sul do pais o mercado de arrendamento de terras encontra-se no
patamar de R$ 668,00/ha, segundo os dados da pesquisas. O detalhamento desta
informacdo demonstra que o Estado do Parana possui o maior valor R$ 815,00/ha,
vide tabela 12. De acordo com dados do relatério semestral da FNP (2013), para o
primeiro semestre do ano de 2013, o preco do arrendamento na regido sul do pais
ficou no patamar de R$ 821,00/ha.

Cabe destacar, que o valor médio do arrendamento dos imoéveis da regido sul
(R$ R$ 689,00/ha) representa 4% do valor médio dos imdveis por hectare para 2013
(R$ 15.714,00/ha).

Tabela 12 — Valor de arrendamento de imQveis rurais nos estados da regido sul do Brasil, 2013.

Preco por UF

. PR SC RS
Variavel - - ;
Média Média Média
(R$/ha) (R$/ha) (R$/ha)
Valor do arrendamento 815,21 700,14 587,67

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Interessante observar que os proprietarios dos imoveis que possuem area de
até 80 hectares, apresentaram os maiores valores médios de arrendamento.

Este fato também é observado, quando se cruza o valor de arrendamento
com a distancia dos iméveis ao centro urbano de referéncia. De acordo com o0s

proprietarios, possuidores de imoveis com distancia de até 5 km ao centro urbano, o
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preco de arrendamento é de R$ 769/ha, enquanto para os proprietarios com imoéveis
com distancia superior a 30 km o valor cai para R$ 471/ha (Tabela 13).

Tabela 13 — Distancia dos imdveis rurais aos centros urbanos de referéncia comparado com
precos de arrendamento e pregos dos imdéveis rurais, na regido sul do Brasil, 2013.

Precos de
Classes de distancia de imével arrendamento
ao centro urbano de referéncia Média
(R%/ha)
<=5km 769,23
5a10 km 745,60
10 a 20 km 656,05
20 a 30 km 548,02
acima de 30 km 471,95

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacdo, 2013.

As negociacbes de imdveis na regido sul do pais sdo marcadas pelas
transacBes entre pequenos e médios produtores e empresas rurais. Este fato é
corroborado pela estrutura fundiaria da regido, formada em sua maioria por
pequenas e médias propriedades rurais. O segundo maior comprador de terras na
regido sul sdo os grandes proprietarios e grandes empresas. Por Ultimo apresentam-
se as acOes governamentais de promogao ao acesso da terra, em sua maioria via
crédito fundiario, pois na regido sul do pais este tipo de acesso a terra representa
mais de 60 mil familias, no periodo de 1999 a 2013, segundo o Ministério do

Desenvolvimento Agrario (2013), (Tabela 14).

Tabela 14 — Tipificacdo de compradores de iméveis rurais na regido sul do Brasil, 2013.

Precos dos imoéveis

Tipo de comprador Média Questionarios
(R$/ha) (N©°)
Pequenos ou médios empresas ou produtores 13.130,84 1.232
Grandes empresas privadas ou produtores rurais 13.403,72 700
Programas de Governo 10.810,00 180

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagdo, 2013.
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5.3.2Variaveis intrinsecas aos iméveis que influenciam na formacéo dos seus
precos na regiao sul do Brasil.

De acordo com as informag8es dos proprietérios, os imoveis pesquisados sao
caracterizados, em sua maioria, (55,6%) por terem aptiddo voltada ao uso das
terras, priorizando-se culturas anuais, seguido por pecuaria (23,5%) e, curiosamente
em terceiro lugar, em numero de imoveis, apresenta-se aptidao para reflorestamento
(8,6%). De acordo com IBGE (2006), na regido sul, o reflorestamento esta presente
em 5% dos imoéveis.

Através de uma sintese mais detalhada dos dados, em nivel estadual,
verifica-se que os Estados de Santa Catarina e Rio Grande Sul, possuem o maior
numero de imdveis com aptidao para reflorestamento (Tabela 16).

Ao analisar o sistema produtivo desenvolvido nos iméveis, observa-se uma
similaridade entre aptiddo das terras (Tabela 15) e o sistema produtivo existente
(Tabela 17), uma vez que a maioria dos imdveis (66,9%) desenvolve culturas anuais

ou pecuaria de corte.

Tabela 15 - Distribuic&o da aptiddo dos iméveis da regido sul do pais, 2013.

Aptidso dos iméveis Questionarios

(N°) (%)
Culturas anuais 1.175 56%
Pecuaria 497 24%
Reflorestamento 181 9%
Culturas perenes 169 8%
Preservacdo Flora e Fauna 55 3%
Arroz irrigado 28 1%
Extrativas 7 0%
Total 2.112 100%

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

A area média dos imoéveis onde sao desenvolvidas referidas atividades é de

16,64 hectares, sendo as maiores areas voltadas para pecuaria de corte, com média
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de 22 hectares. A amostra de imoveis é formada em sua maioria por imoveis no

extrato de &rea de 5 a 10 hectares, conforme apresentado no gréafico 06.

Tabela 16 — Distribui¢cdo da aptiddo dos imoveis por estado da regido sul do Brasil, 2013.

Questionérios por UF

Aptidao dos iméveis PR sc RS
(N°) (%) (N°) (%) (N°) (%)
Culturas anuais 423 20,00% 229 10,80% 523 24,80%
Pecuéria 174 8,20% 97 4,60% 226 10,70%
Reflorestamento 30 1,40% 75 3,60% 76 3,60%
Culturas perenes 53 2,50% 53 2,50% 63 3,00%
Preservacéo Flora e Fauna 9 0,40% 29 1,40% 17 0,80%
Arroz irrigado 0 0,00% 17 0,80% 11 0,50%
Extrativas 2 0,10% 2 0,10% 3 0,10%

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.

Tabela 17 — Sistemas produtivos existentes nos iméveis dos rurais da regido sul do pais, 2013.

Sistema produtivo do imdvel

Questionarios

(N°) (%)
Culturas anuais 971 46,00%
Pecuaria de corte 442 20,90%
Auséncia de sistema produtivo 174 8,20%
Pecuaria leiteira 130 6,20%
Reflorestamento 103 4,90%
Pecuéria mista 93 4,40%
Fruticultura 57 2,70%
Culturas perenes 36 1,70%
Autoconsumo 32 1,50%
Outros 22 1,00%
Horticultura 19 0,90%
Avicultura 13 0,60%
Turismo 6 0,30%
Caprinocultura ou ovinocultura 6 0,30%
Cana-de-agucar 4 0,20%
Suinocultura 2 0,10%
Extrativismo 2 0,10%
Total 2.112 100,00%

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.
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Gréafico 06 — Distribuicdo dos nimeros de iméveis rurais da regido sul do pais por extrato de
area, 2013.
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Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagdo, 2013.

De acordo com os dados apresentados na tabela 18, quanto menor o imével
maior o seu preco. Sob o ponto de vista estatistico, verifica-se que a correlacdo dos
precos dos iméveis com o tamanho de area dos imdéveis € negativa (- 0,138), o que
corrobora com a teoria de que, quanto menor o imével, mais elevado o seu preco por
hectare. As médias de precos dos imoveis, apresentados em extratos na tabela 18
possuem diferencas estatisticas significativas.

Os solos dos imoveis caracterizam-se por terem fertilidade natural moderada
a baixa (68,1% dos imoveis), com profundidade de mais de 100 cm (63,1%),
possibilitando a mecanizagdo em 92,7% dos imoveis.

Relacionando as variaveis de qualidades dos solos (fertilidade natural do solo,
possibilidade de mecanizacéo, profundidade dos solos, tipos de solos e relevo) com
a variavel, “preco dos imdveis por hectare”, observa-se existir uma forte relagédo
entre a qualidade dos solos e precos por hectare, uma vez que quanto melhor as
qualidades do imd@veis mais alto os seus precos, conforme apresentado na tabela
19.
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Tabela 18 — Extrato de area dos imoéveis da regido do sul do pais e seus precos por hectare,

2013.

Precos dos

Extrato de areas dos |m(?v?|s
iméveis Média

(R$/ha)

<=5ha 13.507,51

5a10ha 14.263,33

10a 20 ha 12.755,53

20 a 50 ha 11.233,19
50 a 80 ha 8.679,59
80 a 100 ha 7.781,90
100 a 150 ha 9.185,07
150 a 300 ha 5.360,49

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertag&o, 2013.

Tabela 19 — Qualidade dos solos na regido sul do pais, 2013.

Preco
Variaveis Média
(R$)

Alta 10.867,35

. Moderada 15.179,59
Fertilidade natural .

Baixa 13.357,80

Muito Baixa 10.452,42

N&o Limita 14.337,77

Mecanizagéo Permite com dificuldade 9.650,52

Impede 9.188,02

_ Raso (até 50 cm) 8.775,67

Eéfgg”d'dade dos Moderado (50 a 100 cm) 9.878,89

Profundo (mais de 100 cm) 15.075,53

Argiloso 14.855,66

) Entre argiloso e arenoso 11.496,21

Tipo de solos

Arenoso 11.514,02

N&o Sabe 11.260,06

Plano 13.858,50

Suave Ondulado 14.723,82

Relevo Ondulado 10.768,26

Forte Ondulado 7.924,40

Montanhoso e/ou 6.223.50

Escarpado

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertag¢éo, 2013.
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Ao cruzar a localizagdo municipal dos iméveis e a classificacdo dos solos da

EMBRAPA (2006), de forma espacial, observa-se que o0s iméveis encontram-se

localizados sob os mais diferentes tipos de solos (Mapa 3).

Mapa 3. — Classificacéo de solos e localizagdo dos municipios utilizados na pesquisa

Solos.nome_sigl
- Areias Quartzosas Marinhas
I Brunizem
[ cambissolo Distréfico
[ cambissolo Eutréfico
I cambissolo Himico
[ Latossolo Bruno Distrofico
[ Latossolo Himico Distrofico
[ ] Latossolo Roxo Distrafico
[ | Latossolo Roxo Distrofico e Eutréfico
[ |Latossolo Vermelho Amarelo Distréfico
" |Latossolo Vermelho Escuro Distrofico
__|Planossolo Eutréfico
| Planossolo Mélico
[ | Podzol
[ ] rPodzélico Bruno Acidentado Distrafico
[] Podzélico Bruno Acidentado Eutréfico
[ Rios e Lagos
[ solo Gley Distrafico e Eutréfico
I solo Litélico Distrofico
[ sclo Litélico Distrofico e Eutrdfico
[ scolo Litdlico Eutrdfico
I sclo Podzélico Distrofico
I sclo Podzélico Eutréfico
[ Sclos Gley Distrificos
[ sclos Litélicos Himicos

[ sclos Salinos Indiscriminados Costeiros

[ Terra Bruna Estruturada Distrifica

[ Terra Bruna Estruturada Distrifica e Eutrdfica

[ Terra Roxa Estruturada Distréfica

[ Terra Roxa Estruturada Distréfica e Eutrdfica

[ Terra Roxa Estruturada Eutréfica

Fonte: (a)Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.
(b) Mapa de solos da EMBRAPA (2006)

De acordo com o Censo Agropecuario (IBGE,

2006) 84%
estabelecimentos da regido sul do pais possuem energia elétrica. Na pesquisa de

dos

campo foi identificado que 48,5% dos imdveis possuem algum tipo de energia

elétrica.
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Pela analise estatistica de comparacdo das médias, utilizando ANOVA,
verifica-se que ndo existem diferencas nos precos dos imoéveis “sem nenhuma
energia”’ e “energia monofasica”. Entretanto, observa-se diferencas estatisticas em

relacdo a trifasica, apresentada nos imoveis com precos mais elevados (Tabela 20).

Tabela 20 — Acesso a energia elétrica e seus impactos sobre os precos dos iméveis da regido
sul do pais, 2013.

Questionarios Precos dos imoveis
Energia Elétrica adi

g (N9) Média

(R$/ha)
1.087 12.884,30

Nenhuma

Monofasico 870 12.281,57
Trifasico 155 18.163,88

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.

No intuito de entender as causas que levam os imodveis “sem energia” e
“‘energia monofasica”, possuirem precos similares, testou-se a hipotese se os
imoveis fossem localizados proximos ou contiguos a outro imével do proprietario ou
dos seus familiares, ndo haveria, possivelmente, a necessidade desses imoveis
possuirem energia, pois tratam-se de areas complementares, sem necessidade de
benfeitorias produtivas. Consequentemente, a variavel “energia” nao influenciaria
nos prec¢os dos imoveis.

O cruzamento da variavel “energia elétrica” com a “localizacdo do imével”
(Tabela 21), demonstra que 70% dos imdveis ndo possuidores de energia alguma,
estdo localizados proximos ou contiguos a outro imével do proprietario ou dos seus
familiares. Assim, tal fato poderia explicar a similaridade de precos dos iméveis sem
nenhuma energia e com energia monofasica, bem como, a diferenca exorbitante
entre as informa¢cBes do IBGE sobre o nivel de instalacdo de energia elétrica nos
estabelecimentos rurais da regido sul (84%) e os dados coletados na pesquisa

utilizados neste estudo (48,5%).
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Tabela 21 — Acesso a energia elétrica versus localizacdo dos iméveis da regido sul do pais,
2013.

Localizagdo do Imével -
Préximo ou Contiguo

Total
. - N&o se Da familia do Do
Energia Elétrica .
aplica comprador comprador
Questionarios

(N°) (N°) (N°) (N°)

Nenhuma 332 274 481 1087

Monofasico 402 213 255 870

Trifasico 61 30 64 155

Total 795 517 800 2112

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.

Quanto a disponibilidade de &gua, observa-se que dos 2.112 imoveis
pesquisados, 281 imoveis representantes de 13% da amostra, ndo possuem agua
disponivel. Cerca de 270 possuem agua disponivel apenas para o consumo humano

e 1.558 (74%) possuem agua disponivel para uso pastoril ou agricola (Tabela 22).

Tabela 22 — Acesso a agua e seus impactos sobre os pre¢cos dos imdveis da regido sul do pais,
2013.

Acesso a Agua iméveis
() Média
(R$/ha)

N&o tem agua disponivel 281 14.484.68

Agua disponivel apenas p/

consumo humano 273 12.166,76
Agua suficiente para uso
pastoril 885 12.134,33
Agua suficiente para uso

673 13.930,16

agricola e pastoril
Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢do, 2013.

Contudo, remete a atencédo, o fato dos imoOveis sem nenhum acesso a agua
apresentarem o0s maiores precos dos iméveis quando comparados com aqueles
iméveis possuidores de algum tipo de acesso a agua. Este fato, similarmente a

energia elétrica, poderia também ser explicado pela localizagdo do imovel, uma vez
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que 71% dos imdveis que ndo possuem acesso a agua (281 iméveis) localizam-se
préximos ou contiguos a outro imével do proprietario ou dos seus familiares,
demonstrando tratarem-se de aquisicdo de areas complementares, que nao
necessitam ou dependem deste tipo de infraestrutura produtiva (Tabela 23).

Do ponto de vista da infraestrutura instalada nos imoveis, verifica-se que 0s
precos dos imoveis estdo condizentes com o dimensionamento desta mesma
infraestrutura instalada, pois, os imoveis cuja infraestrutura foi considerada
adequada obtiveram, em média, preco de R$ 12.120,00/ha. Enquanto o preco
daqueles classificados com infraestruturas subdimensionadas foi de R$ 9.891,00/ha
e, superdimensionadas, foi de R$ 8.149,00/ha. A diferenga dos precos entre 0s

imoveis classificados com infraestrutura adequada e superdimensionada é de 22%.

Tabela 23 — Acesso a agua versus localiza¢do dos imoveis da regido sul do pais, 2013.

Localizacao do Imével -
Préximo ou Contiguo

~ Da familia Total
w N&o se do Do
Acesso a Agua aplica comprador
comprador

Questionarios

(N°) (N°) (N°) (N°)
Nao tem agua disponivel 81 56 144 281
Agua disponivel apenas p/ 110 72 91 273
consumo humano
Agua suficiente para uso 327 217 341 885
pastoril
Agua suficiente para uso 277 172 224 673
agricola e pastoril
Total 795 517 800 2112

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Quando se inclui na andlise da infraestrutura implantada a variavel “estado de
conservacgao das benfeitorias” observa-se que os iméveis que apresentam melhores
precos sao aqueles cuja infraestrutura € dimensionada adequadamente a atividade
ou benfeitoria, ndo necessitando de reparos (R$ 13.977,00/ha). Cabe destacar, que
iméveis com estas caracteristicas podem atingir um valor maximo de R$
48.000,00/ha (Tabela 24).



Tabela 24 - Infraestrutura instalada e seus impactos nos pregos dos imoéveis, 2013.
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Infraestrutura Preco
Dimensionamento Estado de conservacéo Média
(R$/ha)
Sem condi¢Bes de uso 8.914,29
Subdimensionada Necessita de reparos 12.992,09
N&o necessita de reparos ou a
atividade ndo necessita de benfeitorias 16.038,24
Sem condi¢cBes de uso 9.192,85
Adequada ou a atividade ndo Necessita de reparos 11.687,50
necessita de benfeitorias
N&o necessita de reparos ou a
atividade ndo necessita de benfeitorias 13.977,80
Sem condi¢Bes de uso 11.209,39
Superdimensionada Necessita de reparos 9.311,70
N&o necessita de reparos ou a 9.327.28

atividade nao necessita de benfeitorias

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Ao analisar a participacdo percentual das benfeitorias nos precos dos imoveis,

verifica-se que aqueles com maiores niveis de infraestrutura instalada possuem

também os maiores precos (Tabela 25). Os imdOveis com maiores niveis de

infraestrutura instalada tém as suas atividades, em grande parte, voltadas para

avicultura ou suinocultura.

Tabela 25- Classes de participacdo das benfeitorias nos precos dos iméveis da regido sul do

Brasil, 2013.
Classes de participacdo das Precos dos
benfeitorias imoveis
Média
(%) (R$/ha)
até 2% 12.838,04
2a 5% 11.664,26
5a10% 12.884,80
10 a 20% 12.852,94
20 a 50% 15.458,83
50 a 70% 20.851,01
70 a 90% 25.887,70

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.
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De acordo com o Censo Agropecuario 2006 (IBGE, 2006) o numero de
estabelecimentos nos estados da regido sul do pais que possuem areas de reserva
legal e de preservacao permanente representam 33% do total de estabelecimentos
da regido. Na amostra coletada e utilizada nesta dissertacdo, os iméveis que
possuem, concomitantemente, areas de reserva legal e preservacdo permanente
representam 24,4% (516 imoveis).

Contudo, a analise em separado da existéncia de areas de reserva legal e
preservacdo permanente, conduzem para um cenario diferenciado entre os dois
tipos de areas de preservacdo. O numero de imdveis com reserva legal representam
apenas 28% dos imdveis amostrados, porém a existéncia de areas de preservagao
permanente alcancam o patamar de 66% dos imoveis amostrados, conforme pode
ser observado na tabela 26.

Tabela 26 — Existéncia de Reserva Legal e Area de Reserva Legal nos iméveis da regi&o sul do
pais, 2013.

Questionarios

Variaveis (N°) (%)

Existéncia de Preservacao N&o 1.521 2%
Permanente (APP) Sim 591 28%
Existéncia de Area de Reserva N&o 720 34%
Legal (RL) Sim 1.392 66%

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Do ponto de vista dos precos dos imoveis a existéncia ou ndo de area de
preservacdo ambiental ndo influencia significativamente nas médias dos precos, ja
0s precos observados em relacdo a variavel “Reserva Legal”, obtiveram diferencas
significativas em suas médias (Tabela 27).

Tabela 27 - Existéncia de Reserva Legal e Area de Reserva Legal nos iméveis da regido sul do
pais e seus pregos pro hectare, 2013.

Preco Questionarios
Variaveis ambientais Média
(R$/ha) (N°)
. 20 ha 13.382,92 720
Existéncia de Area N80 ha APP
dAeproeserva Legal  sim, apenas demarcada ou cercada 13.021,94 276
( ) 12.791,97 1.116

Sim, apenas conhecida
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Preco Questionarios
Variaveis ambientais Média
(R$/ha) (N°)
N&o é conhecida ou nao possuli 13.368,18 1.521
zfjr%rgg;egal N&o esta averbada, mas esta demarcada 11.516,12 318
12.858,88 273

Sim, esta averbada

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacao, 2013.

O cruzamento das variaveis “localizacdo” e “acesso dos iméveis com as
classes de “capacidade de uso do solo” permitem a criacdo da variavel denominada
“Nota Agrondmica”.

O calculo da Nota Agronémica para um imével considera em uma de suas
variaveis as varias classes de solos da propriedade segregadas de acordo com a
tabela de Norton (Norton,1940), que na obtencédo do indice final leva em conta a
média aritmética dos coeficientes, ponderados pelo nimero de hectares de cada tipo
de solo.

De forma sintética pode-se verificar que o trabalho de Norton (Quadro 2)
utiliza na classificacdo da capacidade de uso da terra, trés grupos e oito classes,
consistindo-se em um dos métodos mais difundidos, inclusive, utilizado pelo INCRA

para calcular a Nota Agrondmica das areas desapropriadas por aguela Autarquia.

Quadro 2 — Classes de capacidade de uso das terras, segundo Norton.

CLASSES E CAPACIDADE DE USO DA TERRA NO IMOVEL

Terras passiveis de utilizagdo com culturas anuais, perenes, pastagens e/ou
reflorestamento e vida silvestre:

CLASSE I: terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de conservacdo

Grupo | CLASSE II: terras cultivAveis com problemas simples de conservagao

A CLASSE llI: terras cultivaveis com problemas complexos de conservagao

CLASSE IV: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada, com sérios
problemas de conservacgéo.

Terras impréprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para pastagens e/ou
reflorestamento e/ou vida silvestre, porém cultivaveis em casos de algumas culturas
especiais protetoras do solo:

CLASSE V: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento sem
necessidade de pratica especial de conservacgao, cultivaveis apenas em casos muito
Grupo | especiais.

B CLASSE VI terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento com problemas
simples de conservacgéo, cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes protetoras do solo.

CLASSE VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou reflorestamento, com
problemas complexos de conservacao.
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CLASSES E CAPACIDADE DE USO DA TERRA NO IMOVEL

Terras impréprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para pastagens e/ou
reflorestamento e/ou vida silvestre, porém cultivaveis em casos de algumas culturas
Grupo | especiais protetoras do solo:

C CLASSE VIII: terras improprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo e protecéo da fauna e flora silvestre, como ambiente para recreacéo, ou
para fins de armazenamento de agua.

Fonte: Norton, 1940

Como ja citado, além da determinacédo do indice relativo a capacidade de uso
dos solos, faz-se necessario para a obtencdo do indice da Nota Agronémica, que
sejam levantadas as informacdes referentes a localizacdo do imovel rural e da
situagdo de seu acesso. No trabalho do INCRA, denominado “Manual de Obtengao
de Terras e Pericia Judicial’, do ano de 2006, sdo apontados os critérios para a
ponderacédo e obtencao do indice relativo a sua localizacdo e acesso, com base nos
critérios apresentados no quadro 3.

No quadro 3 sédo apresentados os parametros referentes ao tipo de pavimento

e a importancia das distancias. Também é levado em conta a praticabilidade desta

estrada no transcorrer do ano.

Quadro 3 - Situacao do imovel em relagdo a sua localizagdo e acesso.

Situacdo do imével em relagdo a sua localizacdo e acesso

Escal
Situacéo Tipo de Estrada Import, Distancia Praticabilidade/ ano Sc;:: :
Valor%
Otima Asfaltada Limitada permanente 100
Muito boa 1° classe néo asfalto Relativa permanente 95
Boa nao pavimentada Significativa permanente 85
Regular estradas e serviddes equi. Vias e dist. s/ condicdes satisf. 70
Desfavoravel | fechos nas serviddes equi. Dist. E classes | probl. sérios est. Chuvosa 60
Ruim fechos e interceptadas -- problemas sérios 50

Fonte: Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicial” do INCRA, 2006.

Uma vez determinados os indices de capacidade de uso do solo (quadro 2) e
da situacdo do imoével em relacdo a sua localizacdo e acesso (quadro 3), torna-se
possivel a obtencédo do indice da Nota Agrondmica, levando em consideracédo o0s
critérios de ponderagdo apresentados na quadro 4, igualmente obtida no “Manual de
Obtencgéao de Terras e Pericia Judicial” do INCRA (2006).
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Quadro 4 — Fatores de ponderacao para obtencédo da Nota Agrondmica

Fatores de ponderagao na obtenc¢ao do valor das terras
Capacidade de uso I Il [ v \Y Vi Vil Vil
Localizagdo e Acesso 100% | 90% | 75% | 65% | 55% | 45% | 35% | 30%
Otima 100% | 1,00 | 0,90 | 0,75 | 0,65 | 0,55 | 0,45 | 0,35 | 0,30
Muito boa 95% 09 |086|071|0,62|052]|0,43|0,33]0,29
Boa 85% 0,85 | 0,77 0,64 |0,55 047 |0,39 | 0,30 | 0,26
Regular 70% 0,67 | 030053046 |0,39|0,32 0,25 0,21
Desfavordvel 60% 0,60 | 0554|045 |0,39 031|027 | 0,21 | 0,18
Ruim 50% 0,50 | 045|038 0,33 |0,28 0,23 |0,18 | 0,15

Fonte: Manual de Obtencéao de Terras e Pericia Judicial” do INCRA, 2006.

A fim de se analisar a relacdo das Notas Agronémicas e 0s precos dos
imoveis pesquisados neste estudo, foi criado classes de notas agronémicas que
agrupam os diferentes valores, conforme Tabela 28.

O cruzamento das classes de Notas Agronémicas e 0s precos dos iméveis
demonstraram consonancia entre o crescimento nos valores das Notas Agrondmicas
e dos precos de imoveis por hectare. Tal fato, pode levar a crer que os proprietarios
tém conhecimento sobre as classes de capacidade de uso do solo e sobre a

influéncia das distancias dos imoéveis a sede do municipio de referéncia.

Tabela 28 — Precos dos iméveis rurais da regido sul do pais, comparados as classes de Notas
Agrondmicas, 2013.

Preco
Classes de Notas Agron6micas Média
(R$/ha)
Até 0,2 7.191,05
De0,2a0,4 9.733,59
De 0,4 a0,6 13.489,35
De 0,6 20,8 14.508,98
De0,8al 13.378,87

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢do, 2013.

A coeréncia dos resultados entre precos por hectare dos imoveis e as classes
de Nota Agronbmica demonstram que esta varidvel sintética, que reuni
caracteristicas de duas outras variaveis, (Localizacdo e acesso; e, classes de
capacidade de uso do solo) torna-se consistente no uso de comparativos entre

precos e qualidade de solos (Tabela 28 e Mapa 04).
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Outra variavel considerada na pesquisa foi a motivacdo para compra do
imovel (Tabela 29). Na construcdo desta varidvel levou-se em consideracdo a
possibilidade de escolha de questbes relacionadas a questdo financeira (preco);
qualidades do imével (tipo de atividade e disponibilidade de infraestrutura);
localizacédo (proximidade da &rea urbana); conhecimento do imoével (trabalhavam no
imoével); e outros fatores nao identificados (outros).

Os imoveis que no momento da compra obtiveram como o principal motivo de
escolha, a disponibilidade de infraestrutura, obtiveram maior valorizacdo conforme
apresentado na tabela 29. A localizacdo proxima do centro urbano foi o segundo
motivo mais valorizador dos precos dos imdéveis. Entretanto, os motivos que
receberam mais respostas foram “Outros” e “Tipo de atividade produtiva”, com 748 e

353 questionarios, respectivamente.

Mapa 04 — Distribuicdo espacial das médias de Notas Agrondmicas nos municipios da regiao
sul do pais, 2013.
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Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.
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Tabela 29 — Motivacédo para compra dos imoéveis rurais naregido sul do pais, 2013.

Questionérios Preco
Motivo da compra Média
(N°) (R$)

Preco 249 9.527,84
Tipo de atividade 353 12.387,44
Vocacao/qualidade da terra 247 13.106,84
Disponibilidade de infraestrutura 16 17.412,93
Proximidade a area urbana 168 17.157,00
i(r)ézz/é:r)mprador(es) ja trabalhava(m) no sa1 12.378.83
Outro 748 13.722,78

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.

Ao comparar os valores dos imoveis adquiridos proximo ou contiguos a outro
imovel do proprietério, observa-se uma valorizagdo de 6% em relacdo aos imoveis
no qual esta variavel ndo se aplica (Tabela 30).

Cabe destacar que os imdveis que se encontram proOXimos ou contiguos a
outros imoveis do proprietario ou de familiares representam 62% dos imoveis

amostrados na pesquisa.

Tabela 30 — Pregos dos imdveis rurais da regido sul do pais, comparados com a proximidade
com outros iméveis rurais dos proprietarios entrevistados, 2013.

Questionarios Preco
Localizacdo do Imével Média
(N°) (R$)
Nao,z.a proximo a outro imével do comprador ou da 795 12.740.84
familia
Préximo ou contiguo da familia do comprador(es) S17 12.628,64
800 13.559,53

Préximo ou contiguo do comprador(es)
Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.

Os proprietarios que melhor classificaram os seus iméveis também foram os
gue apresentaram maior disposicdo para pagar os valores mais altos por estes
imoveis. Os imoOveis considerados como “excepcionais” obtiveram uma valorizagcao

de 53% em relagdo aqueles classificados como “ruins”. A maioria dos imoveis foram
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classificados como “bom” e seus precos médios por hectare foram de R$
13.745,51ha (Tabela 31).

Tabela 31 — Pregos dos imoéveis rurais na regional do sul do pais e sua classificagédo sobre
qualidade, 2013.

Preco
Classificacéo do imével Média
(R$)
Ruim 10.433,58
Mediano 11.424,20
Bom 13.745,51
Excepcional 15.938,73

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Outro tipo de analise desenvolvida com os dados coletados foi comparar 0s
precos pagos pelos iméveis com a perspectiva de venda destes imoveis, ou seja,
analisar o quanto vale o imével para o proprietario e quanto este estaria disposto a
pagar pelo imével.

Ao analisar a tabela 32, percebe-se que 0s proprietarios possuem uma
nocdo de que os seus imoveis valorizaram ao longo do periodo, desde o0 momento
da compra, até a realizacdo da entrevista para o preenchimento do questionario
aplicado nesta pesquisa.

Reydon (2006) explica este efeito da seguinte forma:

“Neste contexto, 0 proprietario esta tendo uma visdo
especulativa da terra, ou seja, 0 uso nao produtivo, sendo uma
forma de valorizacdo baseada em expectativas, dito de outra
forma, espera-se, ao comprar a terra, rendimento futuros que
compensem sua aquisicdo, inclusive na eventual venda”
(p.359)

Ao cruzar a média de preco da variavel “Prego pago pelo Imével” (R$
13.023,48/ha) com o preco médio referente a variavel “Quanto vale o Imével” (R$
21.612,82/ha), observa-se que 0s proprietarios possuem o entendimento de que os
seus imoveis valorizaram-se em 64% (Tabela 32).

Por outro lado, a diferenca entre a informacéo do “preco pago pelo imével” e
‘quanto pagaria pelo imovel” cai para uma valorizacdo média de 48%. Ou seja, 0s

proprietarios tém a noc¢ao de que os precos almejados por seus iméveis em relacao
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aos precos que realmente conseguiriam no mercado, possuem uma diferenca de
16%, em média.

Vale ainda ressaltar, que 0s precos propostos pelos proprietarios para
pagarem pelos iméveis atualmente (Quanto pagaria pelo imével) encontram-se no
patamar médio de R$ 20.000,00/h&. Por outro lado, as pesquisas realizadas pela
FNP (2013), bem como, pela pesquisa de campo, apresentam um valor médio de R$
15.500,00 /ha para os imoveis da regidao sul do Brasil. A explicacdo para esta
diferenca pode estar relacionada as questdes de qualidade dos imdveis, localizacao

ou mesmo dinamica do mercado local.

Tabela 32 — Precos dos imdveis rurais apresentados pelo ano de aquisi¢cédo e sua valorizagao
no mercado de terras regional, 2013.

NC de Preco Quanto Quant'o o
Quest. pago pelo .val,e 0 pagaria Taxa de valorizacdo dos precos
imovel imovel pelo imovel
Média Média Média
(R$/ha) (R$/ha) (R$/ha) (%) (%) (%)
(A) (B) ©) (D) (E=C/B) (F = DI/B) (G =DIC)
1 25.930,36 30.000,00 30.000,00 16% 16% 0%
2 9.547,71 12.548,80 12.548,80 31% 31% 0%
6 12.205,50 26.543,40 23.626,70 117% 94% -11%
9 8.521,12 1 39.333,30 21.000,00 362% 146% -47%
89 12.047,47 21.756,00 18.541,60 81% 54% -15%
166 12.291,86 22.192,80 20.219,90 81% 64% -9%
378 12.587,48 21.685,50 19.514,70 72% 55% -10%
549 13.002,85 21.963,40 19.085,50 69% 47% -13%
729 12.929,38 20.616,60 18.528,90 59% 43% -10%
183 15.714,93 22.803,90 21.046,50 45% 34% -8%

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.

Ao analisar as informagdes apresentadas na Tabela 33, verifica-se que 0s
proprietarios detém amplo conhecimento do mercado, pois, ao serem questionados
se na época da compra, o preco do imovel em relagdo ao preco do mercado
encontrava-se abaixo, igual ou acima, e, comparar este resultado com o valor pago
pelo imével, obtém-se como resposta, para aqueles que informaram pagamento

acima do mercado, os maiores valores de precos por hectares.
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Tabela 33 — Valor pago pelos iméveis rurais em relacdo ao mercado de terras da regido sul do

pais, 2013.
Preco
Valor pago pelo imével em "

relacdo ao mercado Média

(R$/ha)
Abaixo 10.113,95
Igual 13.276,28
Acima 15.945,93

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

No intuito de apurar melhor esta relagédo de conhecimento do mercado pelo
proprietario foi realizado o cruzamento de duas variaveis: “Nota Agrondmica” versus
“valor pago pelo imével em relagcdo ao mercado”. O resultado obtido foi de imoveis
com maiores pre¢cos por hectare, quando ha conjugacdo de maiores Classes de
Notas e precos pagos acima do mercado. Esta informacdo permite inferir que os
proprietarios que se predispuseram a pagar acima do valor de mercado, o fizeram
em decorréncia das melhores qualidades dos solos e da localizacdo dos imoveis
adquiridos (Tabela 34).

Tabela 34 — Classes de Nota Agrondmicas comparadas com os niveis de valor pago pelos
imoveis rurais em relacdo ao mercado, para regido sul do Brasil, 2013.

Preco dos iméveis
Clases de Nota Agron6mica
Valorpagopelo  as0> pe02a04 De04a De0,6a08 De08al

imével em relacdo 0.6
ao mercado __ — — —
Média Média Média Média Média
(R$/ha) (R%/ha) (R%/ha) (R%/ha) (R%/ha)
Abaixo 8.901,95 8.032,81 10.718,41 11.177,33 9.385,30
Igual 6.702,26 10.134,55 13.779,53 14.623,13 13.408,39
Acima 5.794,20 10.495,11 15.930,13 19.040,33 17.695,23

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertacéo, 2013.

Ainda, sobre o conhecimento do mercado pelos proprietarios € possivel inferir
gue este conhecimento advém da experiéncia no meio rural e ndo do nivel de
escolaridade, pois ao cruzar o nivel de escolaridade e os valores pagos pelos
imoveis, obtém-se médias que ndo possuem diferencas estatisticas significativas

entre elas (Tabela 35).
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Tabela 35 — Escolaridade do proprietario de imdéveis rurais da regido sul do pais comparado
com os precos pagos pelos iméveis

Questionarios Pregos dos

Escolaridade do Imoveis

proprietario Média

(N°) (RS)

Nenhuma 40 13.906,42
1° grau incompleto 797 12.660,18
1° grau completo 317 12.952,22
2° grau incompleto 85 10.859,32
2° grau completo 442 13.570,66
Superior incompleto 77 14.525,20
Superior completo 354 13.315,29

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.

A maior parte dos imolveis pesquisados (1.775) tiveram as suas aquisicoes
realizadas com pagamento a vista. As demais aquisi¢cdes (337) foram pagas de
forma parcelada, com algum tipo de indexador. O principal indexador utilizado foi o
valor da saca de soja (239 casos), que também diz respeito aos imoveis com precos
mais altos, cerca de R$ 18.400,00/ha (Tabela 36).

Tabela 36 — Tipo de indexador utilizado na compra dos imoveis rurais da regido sul do pais,

2013.

Questionarios Priﬁfgj‘e?sos

Tipo de Indexador Média
(N°) (RS)

Dolar 0 -
Arroba de boi 9 6.439,16
Saca de soja 239 20.833,91
Poupanca 20 15.179,84
Outro 69 13.030,25

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.
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5.3.3 Andlise de regressao Linear multipla para variaveis determinantes dos precos
imoveis rurais na regiado sul do Brasil

O presente capitulo apresenta 0 modelo de previsdo dos precos dos imoveis
a partir das varidveis trabalhadas nos capitulos anteriores.

O primeiro indicio para testar a relacdo entre as variaveis explicativas e o
preco dos imoveis é a matriz de correlacdo. A seguir, para estudar os determinantes
do preco dos imoveis foi utilizado o Modelo de Regressao Linear Mdltipla.

De acordo com Matos (2000), o Coeficiente de Correlagcdo mede simplesmente
0 grau de associacdo entre as variaveis Y e X, ou seja, mede o grau de
covariabilidade entre Y e X, enquanto a Regresséo, por meio de estimativas dos
parametros, mostra os efeitos da varidvel explicativa X sobre a varidvel dependente
Y.

Assim, apresenta-se na tabela 37 a matriz de correlacdo entre o preco dos
imoveis e as variaveis que apresentaram os maiores niveis de correlacédo positiva ou
negativa. No anexo | sdo apresentadas todas as correlagbes entre a variavel “preco
dos iméveis” e as demais variaveis independes, externas e intrinsecas utilizadas
neste estudo.

A varidvel que apresentou a maior correlacdo negativa com o preco dos
imoveis foi “Distancia do imével ao centro urbano de referéncia”, significando que
quanto maior a distancia, menor o prego.

Por outro lado, as variaveis “Quanto pagaria pelo imovel”, “Quanto vale o
imovel” e “Valor do arrendamento na regido”, apresentaram as maiores correlagées
positivas. Estas variaveis podem ser consideradas tautolégicas, ou seja, a
correlacdo dessas variaveis com o preco € uma funcdo logica que sempre se
converte em uma proposigcdo verdadeira, sejam quais forem o0s valores assumidos
por suas variaveis, com alta correlacéo.

A seguir, para estabelecer o modelo de previsdo dos precos dos imoéveis,
primeiramente buscou-se realizar o estudo das médias. Neste caso, compararam-se
as medias de precos dos imoOveis para cada uma das variaveis de entrada que
assumem a forma dicotdmica (varidveis com valores 0 ou 1). Este estudo permitiu a
selecdo das variaveis relevantes que atuam como variaveis explanatérias do preco

da terra.
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Tabela 37 — Matriz de correlacdo: Os 10 maiores coeficientes de correcdo entre o preco dos
iméveis e variaveis independentes.

Coeficiente de

Variaveis correlagéo***

1. Distancia do imével ao centro urbano -, 325%*
2. Impacto das ocupacbes sobre o preco dos

imoveis -,301**
3. Aptldéo do imével -, 278
4. Intensidade de assentamentos na regido -,269**
5. Mecanizacéo do solo - 257%
6. Preco imével no mercado 193**
7. Profundidade do solo 317%*
8. Valor do arrendamento na regido ,395**
9. Quanto vale o imdvel ,806**
10. Quanto pagaria pelo imovel ,813**

Fonte: Base de dados utilizada na Dissertagéo, 2013.
***Método de correlacdo de Spearman.

** A correlagéo é significativa no nivel 0,01 (2 extremidades).
* A correlacéo é significativa no nivel 0,05 (2 extremidades).

Os parametros de significancia estatistica no teste “médias” foram obtidos
quando p-valor < 0,05, obtido por meio do teste de amostras independentes, com o
Teste de t ou ANOVA, rejeitando-se, nesses casos, a hipotese nula, onde as
variaveis tém médias iguais.

Estatisticamente, a selecdo de variaveis explanatérias foi realizada através de
uma regressdo linear mdaltipla mediante o procedimento stepwise. O método
stepwise foi aplicado na estimativa dos modelos de determinantes do preco da terra,
pois permite equacionar o problema da multicolinearidade que apresentam as
variaveis explanatérias incluidas em cada grupo de variaveis capazes de explicarem
0 preco, isto é, a existéncia de relacdes lineares entre as variaveis explanatorias do
preco dos imoveis.

A multicolinearidade é o problema econométrico do qual ndo se pode fugir
guando se trabalha com dados de cross section (dados em um momento no tempo
gue mostram uma fotografia da realidade) e muitas variaveis explanatérias. Este
estudo de determinacéo do preco da terra reldne tais caracteristicas. Dado que a
multicolinearidade € um problema, principalmente, de tipo amostral, ndo existindo,
portanto, testes estatisticos propriamente ditos que sejam aplicaveis para descobri-
la. No entanto, tém-se desenvolvido numerosas regras praticas para determinar de

qgue forma tal problema afeta a estimacéo e contraste do modelo. Entre estas regras
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praticas podem-se citar: i) Um coeficiente de determinacdo R? elevado com poucas
estatisticas t-Student significativas; ii) Alta correlagdo entre as varidveis explicativas;
regressoes auxiliares entre as variaveis explicativas.

A multicolinearidade faz referéncia a existéncia de relacdes lineares entre as
variaveis explicativas do modelo; iii) Fator de inflacdo da variancia, FIV. Valores de
FIV maiores que 10 sdo tomados frequentemente como um sinal de que ha
problemas de colinearidade.

O método de regressdo para estimar estes modelos de determinagcdo do
preco da terra foi o stepwise. O valor critico da probabilidade de entrada de variaveis
ao modelo foi de 0,05, enquanto que o da probabilidade de saida foi igual a 0,1. O
critério da tolerancia foi também utilizado, como um critério adicional a probabilidade
de entrada. Na construcdo da equacao dos determinantes do preco, para que a
variavel candidata entre as selecionadas possa ser escolhida em um passo, a
tolerancia com as variaveis incluidas na equacédo do preco da terra devia superar um
valor minimo. Por outro lado, ao introduzir a variavel, a tolerancia de qualquer
variavel na equacao com as demais também deveriam superar esse valor minimo. O
Fator de inflacdo da variancia, FIV, foi utilizado para controlar a multicolinearidade.
Este critério se define como a razdo entre a variancia observada e a que teria sido
no caso em que a variavel considerada néo estivesse correlacionada com os demais
regressores do modelo. O FIV demonstra a medida na qual aumenta a variancia do
coeficiente estimado como consequéncia da ndo ortogonalidade das variaveis
explicativas do modelo. Valores de FIV maiores que 10 sdo tomados frequentemente
como um sinal de que h& problemas de colinearidade e, neste caso, a variavel deve
ser excluida.

Foram adotados, para selecionar o melhor modelo, dois critérios estatisticos:
um nivel de significancia de 5% (t - critico igual a 1,645) para realizar o teste de
hip6teses dos parametros estimados e o maior coeficiente de determinacdo dos

modelos (R2) que indica a percentagem da variancia do preco da terra explicada
pelo conjunto de variaveis explanatorias incluidas no modelo. Em termos simples,
valores criticos de t maiores que 1,96, em termos absolutos para os parametros
consistem em um forte indicador da significancia estatistica do mesmo.

Apé6s a depuracdo das regressbes, o melhor modelo explicativo para a
formacdo dos precos dos imdveis é apresentado nas tabelas 38 e 39, onde R? foi
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0,212, sendo o valor de F igual a 28,113, significante com p-valor < 0,05. Cabe

destacar que a colinearidade encontra-se sob controle no modelo proposto.

Tabela 38 — Regresséo Linear Mdultipla para variaveis externas — ANOVA

Soma dos
Quadrados Df Quadrado Médio F Sig.
ReQressao  4428192075,609 20 2171409603,780 28,113 000"

Residuos  161506233363,357 2091  77238753,402
Total 204934425438,966 2111

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.

a. Variavel dependente: Preco

b. Preditores: (Constante), Ajus_UF_PR, Ajus_Ano_2011, Ajus_Ano_2003,
area_ha, Ajus_Ano_2006, Nota Agrondmica, Ajus_Ano_2007, Energia_Eletrica__
smmt_4 4 1, Tipo_Solo_5 6 1, Ajus_Ano_2005, Ajus_Ano_2008,
Profundidade_Solo_ 5 9 1, Ajus_Ano_2009, Distancia_imovel_cidade_4 3 1,
Benfeitorias_percentual_smmt_3_6_1, Ajus_Ano_2010, relevo 5 2 1,
Ajus_UF_SC, Mecanizagdo_5 8_1, Ajus_Ano_2012

Tabela 39 — Modelo de Regresséo Linear Maltipla

. Coeficientes nédo Coeficientes . Estatisticas de
Modelo . . T Sig. ; ;
padronizados padronizados colinearidade
Modelo
B padréo Beta Toler&ncia VIF
(Constante) 11449,51 1642,228 6,97 ,000
Energia 678,35 328,122 0,043 2,07 ,039 864 1,158
Elétrica
Nota - 5905,07 1052,066 0,122 5,61 ,000 ,799 1,252
Agronbmica
Relevo -596,75 246,254 -0,054 -2,42 ,015 ,750 1,333
Mecanizacgéo -1069,96 371,435 -0,066 -2,88 004 , 712 1,404
Profundidade 2467,47 294,642 0,176 8,37 ,000 851 1,175
do solo
Tipo de solo -1032,82 207,207 -0,099 -4,98 ,000 ,963 1,038
Area -50,44 10,547 -0,096 -4,78 ,000 ,945 1,059
Percentual
de 102,67 19,701 0,109 5,21 ,000 ,868 1,152
benfeitorias
Distancia do
imovel ao -186,54 18,535 0,207  -10,06  ,000 890 1,124
centro
urbano

Fonte: Base de dados utilizada na Disserta¢éo, 2013.
*Variavel dependente: Precos dos iméveis
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Todas as variaveis independentes foram introduzidas na regressdo pelo
meétodo stepwise, porém a maior parte delas foram descartadas por possuirem baixa
correlagdo com a variavel dependente “precos dos imodveis”. Por outro turno,
introduziram-se no modelo as seguintes variaveis: Energia Elétrica, Nota
Agrondmica, Relevo, Mecanizagdo, Profundidade do solo, Tipo de solo, Area,
Percentual de benfeitorias e Distancia do imoével ao centro urbano. Este conjunto de
variaveis torna-se responsavel por explicar 21,1% da variancia do preco dos imdéveis
(Tabela 39).
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6. CONCLUSOES

Diante dos resultados obtidos neste estudo € possivel constatar que as
commoditeis agricolas influenciaram, nesta ultima década, de forma significativa nos
precos dos imoveis rurais em todas as regifes do pais.

A andlise da série temporal dos dados, referente aos precos de terras dos
altimos 10 anos, permite verificar que as oscilagdes dos precos das commoditeis
agricolas proporcionam um efeito, quase imediato, sobre os precos dos imdveis
rurais, podendo correr no mesmo ano ou no ano subsequente, uma vez que, quando
h& queda nos precos dos commoditeis agricolas, observa-se também uma queda
nos precos dos iméveis rurais. Entretanto, esta analise é auferida em patamares
menores, em virtude da menor volatilidade do mercado de terras e por se tratar de
um bem duravel.

Outra observacao obtida a partir dos dados é que as elevacbes dos precos
dos imoveis rurais na ultima década sédo da ordem de 500% em nivel nacional, com
destaque para as regides de fronteira agricola, como a regido centro-oeste (613%).
Além disso, o crescimento dos precos dos imdveis rurais também ocorre em
patamares elevados em regides onde a producdo de commoditeis agricolas esta
consolidada, como a regido sul do Brasil (512%), com destaque para o Estado de
Santa Catarina que alcancou nesta Ultima década o maior crescimento de precos
nacionais, na ordem de 666%.

A analise do conjunto de variaveis coletadas sobre os iméveis rurais da regido
sul do pais, transacionados principalmente nos ultimos trés anos, permite realizar
varias inferéncias qualitativas e quantitativas.

Do ponto de vista qualitativo, desperta atencdo a parametrizacdo da
qualidade das terras dos imdveis por meio das Notas AgronOmicas e a sua
correlagdo com os precos dos imoveis.

A consisténcia do uso da variavel Nota Agrondmica como parametro
qualitativo das terras dos imoveis é corroborada pelas variaveis relacionadas a
qualidade das terras (fertilidade natural do solo, possibilidade de mecanizacao,
profundidade dos solos, tipos de solos e relevo), uma vez que os melhores pregos
para os imoveis foram alcancados quando estas varidveis apresentaram o0s

melhores resultados.



76

Possuir energia elétrica nos imoveis da regido sul do pais apenas se tornou
um diferencial nos precos dos imoveis, quando a energia elétrica foi classificada
como trifasica. A falta de diferenciacdo dos precos dagueles imodveis sem energia
elétrica, ou, energia monofasica poderia ser explicada pelo fato de 62% dos imoveis
pesquisados estarem proximo ou contiguo a outro imével do proprietario ou da sua
familia.

Em relacdo a outros tipos de infraestrutura, observa-se que os melhores
precos para 0s imoOveis sao alcancados quando essas sdo dimensionadas
adequadamente a atividade desenvolvida no estabelecimento e seu nivel de
conservagao sao considerados bons.

Ao analisar as qualidades intrinsecas dos imoOveis em relacdo aos seus
precos, constata-se, em um amplo aspecto, que 0s proprietarios de iméveis rurais
entrevistados possuem extenso conhecimento sobre o mercado de terras regional,
ndo estando este conhecimento relacionado a anos de estudos, mas sim, a
experiéncia vivenciada no meio rural.

Quando os valores dos iméveis encontram-se acima dos valores de mercado,
observa-se que os mesmos possuem melhores atributos qualitativos. Exemplo deste
fato sdo as Notas Agrondmicas mais elevadas.

Cabe ressaltar que o fenbmeno da urbanizagdo foi responséavel por alterar
significativamente o mercado de terras, diante a expectativa da expanséo
urbanizadora chegar ao imovel em curto prazo (5 anos) elevando os pre¢co médios
dos iméveis para R$ 19.818,99/ha. Vale lembrar que a média dos precos dos
imoveis pesquisados foi de R$ 15.500,00/ha.

Esta valorizacdo patrimonial da terra via expansdo urbana pode significar a
perda de areas de producdo agropecuaria na regido sul do pais, para formacéo de
condominios horizontais ou chacaras de final de semana. Por outro lado, esta
expansdo pode significar igualmente, a melhoria das vias de acesso para
escoamento da producao, com consequente diminuicdo de custos de produgéo.

A andlise do conjunto de variaveis explanatorias que guardam correlagdo as
condicbes agrondmicas, localizagdo do imovel, tipos de agentes que atuam no
mercado, precos esperados na venda, desenvolvimento regional, dentre outros, sao
responsaveis por explicar 21,2% dos precos dos imoveis dos Estados do Parang,

Santa Catarina e Rio Grande do Sul.
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Assim, através deste trabalho de dissertacdo foi possivel identificar varidveis
responsaveis por explicar a formagdo dos precos dos imoéveis relacionados a
qualidade dos mesmos, imoéveis geradores de rendas produtivas e daqueles
relacionados as expectativas de ganhos patrimoniais futuros.

Estudos futuros poderdo aprimorar o modelo de formagcdo dos precos dos
imoveis apresentados neste estudo, com a inclusdo de novas variaveis e outros

modelos matematicos.
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APENDICE A - MATRIZ DE CORRELACOES

80

Matriz Correlacdo - Preco dos imdveis x Variaveis
(R6 de Spearman)
Coeficiente
Variaveis de
correlacdo

Distancia imével ao centro urbano - 325%*
Impacto das ocupacdes sobre o pre¢o dos iméveis -,301**
Aptldéo do imével -, 278%*
Intensidade de assentamentos na regido -,269**
Mecanizac¢édo do solo DG T7*
Relevo -, 240%*
Tipo de Indexador -,233**
Area do imovel - 178
Fertilidade natural da terra - 160**
Existéncia de terra bruta na regido -,149**
Tipo de solos -,149**
Sistema Producao Regional -,130**
Existéncia de mudancas na legislagdo ambiental -,107**
Existéncia de Assentamentos na regido -,084**
Intensidade Atividades Agropecuarias -0,07
Sistema produtivo do imdvel -,064**
Porte dos investimentos privados no passado -0,06
Novas Atividades Agropecuarias -,044*
Existéncia de posseiros na regido -0,04
Reserva Legal averbada -0,04
Existéncia de APP -0,04
Porte dos investimentos privados futuros -0,03
Tipo de comprador terras na regiao -0,03
Porte das obras publicas futuras -0,02
Problemas ambientais -0,02
Impacto dos investimentos privados passados sobre preco do imével -0,02
Impacto da legislacdo ambiental sobre as atividades do imdvel -0,02
Intensidade Ocupacdes por Movimento Sociais -0,01
Existéncia de investimentos privados no passado que influenciaram o preco do

imovel 0,01
Més da Compra do imével 0,01
Escolaridade do proprietario 0,02
Disponibilidade Hidrica 0,02
Impacto das obras publicas futuras sobre o preco do imdvel 0,02
Impacto dos investimentos privados futuros sobre o preco do imdvel 0,04
Impacto das obras publicas do passado sobre o preco imovel 0,05
Expectativa de Investimentos privados no futuro ,050*
% Benfeitorias 052+
Existéncia de imdvel contiguo ou préximo 061**
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Matriz Correlacdo - Preco dos imdveis x Variaveis
(R6 de Spearman)
Coeficiente
Variaveis de
correlacdo
Energia Elétrica 062+*
Ano da compra ,064**
Expectativa de obras publicas no futuro ,064**
Existéncia de obras publicas no passado que influenciaram preco do imovel ,070**
Motivo da compra ,095**
Porte das obras publicas no passado 0,10
Impacto dos assentamentos sobre o preco da terra 0,11
Frequéncia de posseiros na regido 0,12
Dimensionamento da infraestrutura 123**
Nota Agronémica ,130**
Classifica¢@o do imével 159*
Expectativa de expanséo urbana chegasse ao imovel (urbanizacao) ,161**
Estado de conservacao da infraestrutura 173
Preco imével no mercado 193**
Profundidade do solo 317*
Valor do arrendamento na regido ,395**
Quanto vale o imével ,806**
Quanto pagaria pelo imével ,813**

** A correlagao é significativa no nivel 0,01 (2 extremidades).
*. A correlacdo é significativa no nivel 0,05 (2 extremidades).
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APENDICE B - QUESTIONARIO DE CAMPO

Caracterizacao do Formulario

Cddigo do Formulério

A) Dados do Entrevistador

1.1  Nome do entrevistador (até 52 caracteres)

1.2  CPF do entrevistador (11 caracteres)

1.3 Data e horario do inicio da entrevista

dd/mm/aa | Hora inicio: horas minutos | (formato 24h)

B) Dados do entrevistado (comprador)

1.4 Nome (até 52 caracteres)

| | | | | | | l l l | l | | | | | | | | | | | | |

15 Escolaridade

a | Nenhuma b | 1° grau incompleto ¢ | 1° grau completo d | 2° grau incompleto

e | 2° grau completo f | Superior incompleto g | Superior completo

1.6 Profissao (até 26 caracteres)
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Caracteristicas regionais

1.1  Sistemas de producéo regional

1.1.1  Insira o codigo, na época da compra, do principal sistema de produgéo na regido em que o imoével
esta inserido em relagdo a producao agropecuaria (até 226 caracteres) — VER TABELA ANEXO
— Em caso de OUTRO (Descreva)

Cadigo do Sistema de producdo (Ver tabela anexo) ‘ ‘

1.1.2 DESCRICAO:

1.2  Novas atividades agropecuarias

1.2.1  Havia novas atividades econémicas (agropecuérias) surgindo nos iméveis rurais da regido na
época da compra?
a Sim b | N&o (va para a questdo 2.3)

1.2.2 Com qual intensidade essas novas atividades agropecuarias estao surgindo nos iméveis rurais da
regido?
a Alta intensidade b  Média intensidade ¢ Baixa intensidade

1.3 Movimentos sociais de acesso a terra

1.3.1  Na regido onde esté localizado o im6vel, havia ocupagdes de terras por parte dos movimentos
sociais?
a Sim b | Nao (va para a questdo 2.4)

1.3.2 Com qual intensidade essas ocupagdes ocorreram na regiéo?
a Alta intensidade b Média intensidade ¢ Baixa intensidade

1.3.3  Como foi o0 impacto desses movimentos sociais para o preco da terra do imével?

a Positivo - aumentou b ' Neutro — ndo interferiu ¢ | Negativo - diminuiu

1.4 Assentamentos

1.4.1  Na regido onde esté localizado o imével, havia assentamentos de reforma agraria (Incra, Cédula
da Terra, Crédito Fundiéario, etc) ?
a Sim b Né&o (va para a questdo 2.5)

1.4.2  Com qual intensidade esses assentamentos ocorreram na regido do imovel?

a  Alta intensidade b | Média intensidade ¢ Baixa intensidade

1.4.3 Como foi 0 impacto desses assentamentos para o preco das terras do imével?

a Positivo - aumentou b Neutro — ndo interferiu ¢ Negativo - diminuiu
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1.5  Questdes legais — Posseiros

1.5.1 Existiam Posses ou Posseiros na regido de seu imével?

a Sim b | Nao (va para a questao 2.6)

1.5.2 Com que frequéncia ocorreram Posses ou Posseiros na sua regiéo?

a | Muito comum b | Medianamente comum ¢ Pouco comum

1.6 Questdes legais — Meio Ambiente

1.6.1 Houve ou havera mudancas na Legislagio Ambiental que tenham impacto na atividade
econdmica de seu imovel?
a | Houve mudancas recentes b  Provavelmente havera mudancgas

¢ | Provavelmente ndo havera (va para a questdo 2.7) d  N&o sabe (va para a questdo 2.7)

1.6.2  Como foi ou sera o impacto dessas mudancas para a atividade econdmica de seu imével?

a | Positivo b ' Neutro ¢ | Negativo

1.7  Investimentos privados regionais

1.7.1  Na regido onde esta localizado o imével, no passado, ocorreram investimentos privados que
tiveram ou ainda tém impactos no preco das terras do imovel?

a Sim b N&o (va para a questdo 2.7.4)

1.7.2  Qual foi o porte desses investimentos?
a De grande porte b De médio porte ¢ | De pequeno porte

1.7.3  Como foi 0 impacto desses investimentos no pre¢o das terras do imovel?
a | Positivo - aumentou b | Neutro — ndo interferiu ¢ | Negativo - diminuiu

1.7.4  Havia, na época da compra, expectativa futura de investimentos privados na regido que poderiam
interferir na atividade econdmica de seu imével?
a Sim b Né&o (va para a questdo 2.8)

1.7.5 Qual seria o porte desses investimentos?

a De grande porte b De médio porte ¢ | De pequeno porte

1.7.6  Como seria o impacto desses investimentos no preco das terras do imével?
a | Positivo — vai aumentar b | Neutro — néo vai interferir ¢ | Negativo — vai diminuir

1.8 Obras publicas com influéncia regional

1.8.1  Ocorreram, no passado, obras publicas que tiveram impacto no preco das terras do imdvel?
a Sim b Né&o (va para a questdo 2.8.4)

1.8.2  Qual foi o porte dessas obras?

a De grande porte b | De médio porte ¢ De pequeno porte

1.8.3  Como foi 0 impacto de tais obras no preco das terras do imével?
a Positivo - aumentou b  Neutro — ndo interferiu ¢ Negativo - diminuiu
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1.8.4 Havia, na época da compra, expectativa futura de obras publicas na regido que poderiam
interferir na atividade econémica de seu imével?

a Sim b | Nao (va para a questdo 2.9)

1.8.5  Qual seria o porte dessas obras publicas?
a De grande porte b De médio porte ¢ De pequeno porte

1.8.6 Como seria o impacto de tais obras pablicas no preco das terras do imdvel?
a | Positivo b | Neutro ¢ | Negativo

1.9  Urbanizacéo

1.9.1 Havia, na época da compra, expectativa que a expansdo urbana chegasse ao seu imdvel em quanto
tempo?
a | Longo prazo (20 anos) | b  Médio prazo (10 anos) | ¢  Curto prazo (5 anos) d ' N&o héa expectativa

Preco do imavel

1.10 Data da compra do imével

mm/aa

1.11 Valor pago pelo imével (ATENCAO: O entrevistado deve informar duas respostas)

R$ ,10 |0 R$/ ha ,10 10

1.12 Forma de pagamento do imdvel

a | Avista

b | A prazo (com entrada mais parcelas iguais)

Numero de parcelas (contando a entrada) (valor minimo

2)

Entrada R .10 |0 Data de pagamento mm/aa
12 Parcela RS .10 |0 Data de pagamento mm/aa
Qual é o intervalo entre as

parcelas? meses

A prazo (com entrada e até mais 12 parcelas diferentes)

NUmero de parcelas (contando a entrada) (valor minimo

3)

Entrada RS ,/0 |0 Data de pagamento mm/aa
12 Parcela R .10 10 Data de pagamento mm/aa
28 Parcela R ,10 10 Data de pagamento mm/aa
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3% Parcela RS ,10 |0 Data de pagamento mm/aa
42 Parcela RS .10 |0 Data de pagamento mm/aa
52 Parcela R .10 |0 Data de pagamento mm/aa
62 Parcela RS ,10 |0 Data de pagamento mm/aa
78 Parcela RS .10 |0 Data de pagamento mm/aa
82 Parcela R .10 |0 Data de pagamento mm/aa
92 Parcela RS ,10 |0 Data de pagamento mm/aa
102 Parcela RS .10 |0 Data de pagamento mm/aa
118 Parcela R .10 |0 Data de pagamento mm/aa
122 Parcela RS .10 |0 Data de pagamento mm/aa

1.13 Indexador de valor da parcela

1.13.1 Foi utilizado algum indexador de valor das parcelas?

a[Sim | b | Néo (va para a questéo 4.5)

1.13.2 Qual foi o indexador utilizado?

a | Délar b | Arroba de boi c | Saca de soja d | INPC (poupanca)

e | Outro (completar abaixo até 26 caracteres)

1.14 Valor de arrendamento/aluguel (ndo considerar parceria)

1.14.1 Qual é o valor de arrendamento/aluguel do imével na regido (R$/ha.ano)? (ndo considerar

parceria)
\

R$
1.15 Benfeitorias

, 0 0

1.15.1 Do valor total do imovel, qual era a participacao percentual das benfeitorias existentes, na época
da compra?
% Né&o sabe

1.16 Mercado

1.16.1 Na época da compra, o pre¢o do imével em relacdo ao preco do mercado estava:

a Abaixo do preco de
mercado b  Igual ao prego de mercado ¢ | Acima do prego de mercado

Descricao do imavel

1.17 Municipio do imovel

NN

Municipio | L I ||
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1.18 Area total do imével
\

T
‘ ha (hectares)

1.19 Acesso:

1.19.1 Qual era a distancia do imdvel ao centro de referéncia? (local de compra de insumos e venda dos
produtos)

\
‘ km (quilémetros)

\ |
1.19.2 Qual era o tempo gasto para chegar ao centro de referéncia na época da compra? (veiculo
motorizado: CARRO)
[

[
horas minutos

1.19.3 Na época da compra, o imével apresentava possibilidade de acesso com veiculo motorizado
durante qual periodo do ano?
a Ano todo b ‘ Parte do ano (ex. restrito ao periodo seco)

1.19.4 Como era o acesso do centro de referéncia ao imdvel na época da compra? (caracterize todo o
percurso)

km | Estrada asfaltada

km | Estrada com pavimento estabilizado

Quilometragem de cada tipo
de estrada km Estrada sem revestimento

km Estrada de areia

km Sem acesso com veiculo motorizado

1.20 Energia elétrica

1.20.1 Qual era o tipo de energia elétrica instalada na sede do imdvel na época da compra?
a | Monofasica ou Bifasica— 110 ou b | Trifasica — 110 ou 220 volts ¢ | Nenhuma no imével
220 volts (va para a questdo 4.5) (va para a questdo 4.5)

1.20.2 Qual era o tipo de energia elétrica disponivel na rede publica préxima do imével na época da
compra? (considerar até 10 km)

a | Monofésica ou bifasica — 110 ou ' b | Trifasica— 110 ou 220 volts ¢  N&o possui
220 volts

1.20.3 Qual era a disténcia da rede publica de energia elétrica para a sede do imével na época da
compra? (informar em metros ou intervalo de distancia)
Resposta em metros
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1.21 Disponibilidade hidrica

1.21.1 Quais sdo as principais fontes de agua para o imovel?
Rio perene Rio temporario Riacho, Arroio, Igarapé, Cdrrego, Agua n3o disponivel
Sanga. Fonte, Minad’4gua, | (vé& para a questdo
Acude, Poco artesiano (jorra Pogo amazonas. Cacimba. 4.6)
lago agua) Cacimbdes

1.21.2 Qual é a disponibilidade de 4gua para o imével?

a Permanente b Sem interrupgdo por no minimo 2 (dois) ¢ | Sem interrup¢do por no minimo 1 (um) ano
anos
d  Sem interrupcdo por menos de 1 (um) ano e Agua néo disponivel ou ndo existente (va para
questédo 4.6)

1.21.3 Qual ¢ o potencial de uso da agua no imével? (quantidade e qualidade ou area irrigada)?
a Suficiente para uso agricola e b Suficiente para wuso|c|Agua disponivel apenas p/ consumo
pastoril pastoril humano

1.21.4 Como é o aproveitamento e a distribuicio da 4gua no imével?
a | Aproveitamento em toda a area do imdvel b ‘ Aproveitamento para parte da area do imovel

¢ | Limitado as proximidades da fonte de captagéo

1.22 PRINCIPAL Sistema de producdo do imdvel

1.22.1 Insira o c6digo do principal sistema de producdo do imével na época da compra — VER TABELA
ANEXO — Em caso de OUTRO (Descreva)

Cadigo do Sistema de producao (Ver tabela anexo) ‘ ‘

1.22.2 DESCRICAO:

1.22.3 Qual era a porcentagem de area do imovel destinada a essa atividade na época da compra (para
essa questdo devera ser desconsiderado a area de reserva legal e de preservacdo permanente)?

%

1.22.4 Como era essa atividade na regido?
a  Tradicional b ' Néo tradicional

1.225 Como estava dimensionada a infraestrutura (benfeitorias) para essa atividade na época da
compra?

a | Superdimensionada b | Adequada ou a atividade ndo necessita de c Subdimensionada

benfeitorias

1.22.6 Qual era o estado de conservacdo das benfeitorias instaladas para essa atividade na época da
compra?

a| Ndo necessitava de reparos ou a b Necessitava de reparos ¢ | Sem condigdes de uso
atividade ndo necessita de benfeitorias
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1.23 SEGUNDO Sistema de producao do imével

1.23.1 Insira o cddigo do segundo sistema de producdo do imével na época da compra — VER TABELA
ANEXO - Em caso de OUTRO (Descreva)

a |imovel ndo possui (vd para a

questio 4.8) Cadigo do Sistema de producédo (Ver tabela anexo)

1.23.2 DESCRICAO:

1.23.3 Qual era a porcentagem de area do imdvel destinada a essa atividade na época da compra (para
essa questdo devera ser desconsiderado a area de reserva legal e de preservacdo permanente) ?

%

1.23.4 Como era essa atividade na regido?

a | Tradicional b | Nao tradicional

1.23.5 Como estava dimensionada a infraestrutura (benfeitorias) para essa atividade na época da
compra?
a  Superdimensionada b | Adequada ou a atividade ndo necessita de c
benfeitorias

Subdimensionada

1.23.6 Qual era o estado de conservacdo das benfeitorias instaladas para essa atividade na época da
compra?

a | Ndo necessitava de reparos ou a b Necessitava de reparos ¢ Sem condicGes de uso
atividade ndo necessita de benfeitorias

1.24 Questdes legais - Titulo

1.24.1 Possuia titulo de propriedade do imovel?
a  Sim b Néo ¢ | Parte da propriedade € posse

1125 Questdes ambientais

1.25.1 Na época da compra, existiam problemas de desmatamento de areas ao entorno do imével?

a Sim b Né&o (va para a questdo 4.9.4)

1.25.2 Na época da compra, com qual intensidade esse tipo de acéo ocorria na regido do imével?
a Muito comum b  Medianamente comum ¢ Pouco comum

1.25.3 Na época da compra, este tipo de agdo ocorria principalmente em propriedades de:

a | Grande porte b | Médio porte ¢ | Pequeno porte

1.25.4 Na época da compra, o imével possui terra bruta (dreas a serem abertas) para ampliacdo das
atividades agropecudrias?

a | Sim b | Ndo

1.25.5 Na época da compra, o imével possuia Area de Preservacdo Permanente — APP?

a N&o ha APP (ir para questdo b Sim, apenas demarcada ou c | Sim, apenas conhecida
4.9.7) cercada
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a  Altamente preservada

‘b Parcialmente preservada ¢  Degradada

l rd
[1.25.7 Na época da compra, a Area de Reserva Legal - RL encontrava-se:

a Jaestava averbada

b  Ndo estava averbada, mas foi

demarcada

para questdo 4.10)

c Nao era de conhecimento ou ndo possuia (ir

1.25.8 Na época da compra, qual o estado de preservacio da RL?

a  Altamente preservada

‘b Parcialmente preservada ¢  Degradada

1.26 CLASSES E CAPACIDADE DE USO DA TERRA NO IMOVEL: (em %)

Terras passiveis de utilizacdo com culturas anuais, perenes, pastagens e/ou reflorestamento e vida

Grupo

silvestre:

(a) CLASSE I: terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de conservagdo [ |
%

(b) CLASSE I1: terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo [ |
%

(c) CLASSE IlII: terras cultivaveis com problemas complexos de conservagdo [ |
%

(d) CLASSE 1V: terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensao limitada, com sérios [ |

problemas de conservagao %

Terras impréprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para pastagens e/ou

reflorestamento e/ou vida silvestre, porém cultiviveis em casos de algumas culturas especiais

protetoras do solo:

Grupo

(a) CLASSE V: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento sem necessidade [ |
de pratica especial de conservagdo, cultiviveis apenas em casos muito especiais %

(b) CLASSE VI: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou reflorestamento com problemas [ |
simples de conservacdo, cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes %
protetoras do solo

(c) CLASSE VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou reflorestamento, com [ |
problemas complexos de conservagéo %

Terras impréprias para cultivos intensivos, mas ainda adaptadas para pastagens e/ou

reflorestamento e/ou vida silvestre, porém cultivaveis em casos de algumas culturas especiais

Grupo | protetoras do solo:
C (a) CLASSE VIII: terras imprdprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo servir [ |
apenas como abrigo e protecdo da fauna e flora silvestre, como ambiente para recreacdo, ou para %
fins de armazenamento de dgua
(a soma do valor das respostas deve ser 100%) 1009

1.27 Naépoca da compra, como estava caracterizado as culturas implantadas no imdvel:
[

utﬁirzg{ija Culturas Tipo (indique o nome da Avaliacdo geral do estado da cultura
(ha) cultura)

L1 Perene em FORMACAO [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim

L1 Perene em PRODUCAO [ 1 (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim

[ 1 Pastagem [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim

L1 Horticultura [ 1 (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim

— (SIQZ;::ourletz:t;amento) [ ] (@) Otimo  (6) Bom (e Ruim
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[ 1 Anuais 1 [ ] (2) Otimo (b) Bom (d) Ruim
L1 Anuais 2 [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
[ 1 Anuais 3 [ ] (@) Otimo (b) Bom (d) Ruim
[ 1 Anuais 4 [ ] (2) Otimo (b) Bom (d) Ruim

Descricao das terras do imdvel
Caracterizacgéo das terras do padréo 1 estabelecido (MAIS IMPORTANTE)

Conceito: A descricao das terras do imével deve ser baseada na divisdo do imdvel em

Padrdes que séo caracteristicas do meio fisico semelhantes (considerando caracteristica de relevo e solo)

1.28 Dimensao do imovel

1.28.1 Qual é a area do “ padrido 1” em relaciio a area total do imével (para essa questdo deve ser
considerado a area total do imovel incluindo areas de producédo, reserva legal, preservacio
permanente e inaproveitaveis) ?

%

1.29 Relevo

1.29.1 No “padrio 1” qual é a forma predominante de relevo?

a Plano b | Suave ¢ Ondulado d | Forte ondulado e Montanhoso,
Ondulado Escarpado

1.30 Aptiddo natural da terra para cultura anual

1.30.1 No “padrio 1” a produtividade natural (sem adubacio e correciio) das terras para uma cultura
anual exigente (milho, soja, etc.) é:

a Alta ‘ b ‘Moderada ‘ c ‘ Baixa d Muito baixa

1.31 Aptidao natural da terra para pastagem

1.31.1 No “padrio 1” a produtividade natural (sem adubacio e correcio) das terras permite que uma
pastagem suporte:

a Altalotacdo b Lotacdo moderada ¢ | Baixa lotagdo

1.32 Fertilidade Natural

1.32.1 No “padrio 1” a camada superficial do solo apresenta alto teor de matéria organica (cor escura
préximo a preta)?

a Sim b | Ndo

1.32.2 No “padrio 1” o solo apresenta algum tipo de necessidade de corre¢io de acidez? (aplicacdo de
calcério ou gesso)
a  Sim b ' Né&o ¢  Né&o sabe

1.33 Textura do solo

1.33.1 No “padrio 1” como é a composicio do solo na superficie (0-20cm)?
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a Argilosa (va para aquestdo 5.7) b Entre argilosa e arenosa (va para a questdo 5.7)

¢ Arenosa d | Nao sabe (va para a questdo 5.7)

1.33.2 No “padrio 17, o solo apresenta uma camada mais argilosa embaixo?
a  Sim b Néo ¢ N&o sabe

1.34 Drenagem do solo

1.34.1 No “padrio 1” existe problema de drenagem do solo que impede o uso com culturas anuais nio
tolerantes ao encharcamento? (ex.: milho, feijao, etc.)

a Nao existe ' b | Sim existe ¢  Nao existe encharcamento longo, mas ha queda
encharcamento encharcamento da producéo

1.35 Pedregosidade

1.35.1 No “padrio 1” a presenca de pedras limita a mecanizacdo com tratores e implementos?
a | Nao limita b | Permite com dificuldade ¢ | Impede

1.36 Profundidade

1.36.1 No “padrio 1” qual é a profundidade do solo?
a Raso (até 50 cm) b Moderada (entre 50 e 100 cm) ¢ | Profundo (mais de 100 cm)

1.37 Salinidade e sodicidade

1.37.1 No “padrio 1” a terra é salina ou apresenta problemas com sodio?

a | Sim b | Néo ¢ N&o sabe

1.38 Aptidéo

1.38.1 No “padrio 1” qual é a maior aptidao das terras?

a | Arroz irrigado b | Culturas anuais ¢ | Culturas perenes d | Extrativismo
e Pecuéria f  Reflorestamento g | Preservacdo Flora e Fauna

Questoes extras

1.39 Qual é o principal comprador de terras na regido?
a Pequenos ou médios produtores rurais b | Grandes produtores rurais

¢ Pequenas ou médias empresas privadas d ' Grandes empresas privadas

e Programas de governo (ex: Banco da Terra, Crédito Fundiario, Incra, etc.)

1.2 Qual foi o principal motivo da escolha do imével?

(@ Preco | (b) Tipo de atividade | (c) Vocacdo/qualidade da terra | (d) Disponibilidade de
produtiva infraestrutura
(e) Proximidade a area urbana | (f) O(s) comprador(es) ja trabalhava(m) no | (g) outro
imovel

1.3 O imobvel comprado era préximo ou contiguo de outra propriedade:

a| do comprador(es) [ b | da familia do comprador(es) / comprador | ¢ | N&o se aplica
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a Excepcional

15
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Considerando a regido em que o imdvel esta localizado e a atividade agropecuaria desenvolvida
atualmente. O imdvel pode ser classificado como:

‘b‘Bom

¢ Mediano

d Ruim

Na época de compra do imovel existia casa para moradia (caracterize o tipo) [a] ndo possuia (va

para questéo 6.6)

5 —
ID Tipo de moradia N° de Avaliagéo geral c_io estado da
casas moradia
[] | Casa de alvenaria/coberta de telha/piso de cerdmica ou cimento ] (2) Otimo  (b) Bom (d) Ruim
[] Casa de madeira emparelhada/coberta de telha/piso de () Otimo (b) Bom (d) Ruim
ceramica, madeira ou cimento [
[] Casa de madeira aproveitada/coberta de telha/piso de ceramica, [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
madeira ou cimento
[] Casa de adobe/coberta de telha ou palha/piso de cimento ou (a) Gtimo (b) Bom (d) Ruim
terra batida [
1.6 Na época de compra, caracterize a infraestrutura para producdo que o imoével possuia [a] nédo
possuia (V& para questao 6.6)
ID Benfeitorias Unid. | Quant. | Avaliacdo geral do estado das
benfeitorias do imovel
0] G_alpao coberto de telha, madeira serrada, piso de m [ (a) Gtimo (b) Bom (d) Ruim
cimento
[1 | Galp&o coberto de telha, madeira serrada, piso terra m? L1 (@) Otimo (b) Bom (d) Ruim
batida
[] | Galpdo coberto de telha, madeira roliga, piso de m? [ | (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
cimento
[] | Galp&o coberto de telha, madeira rolica, piso de terra m? [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
batida
5 — -
U Galpdo p/ criacdo de suino/aves (Modelo Integragdo) m L] (a) Otimo  (b) Bom (d) Ruim
5 — -
U Secadeira de cimento (terreno de secagem de gréos) m L] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
5 — -
0 Casa de farinha, coberta de telha com tesoura m L1 (2) Otimo (b) Bom  (d) Ruim
5 — -
L] Silo subterraneo m [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
5 — -
t Curral de madeira serrada m L] (a) Gtimo (b) Bom (d) Ruim
5 — -
t Curral de madeira rolica m L] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
[1 | Aprisco/capril, coberto com telha, madeira serrada, piso m? [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
ripado
[1 | Aprisco/capril, coberto com telha, madeira rolica, piso m? L] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
ripado
2 At H
& Tanque de cimento (Bebedouro) m L] (a) Otimo_(b) Bom (d) Ruim
L] Coxo de sal n° [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
t Brete de madeira serrada n’ L] (a) Otimo  (b) Bom (d) Ruim
t Brete de madeira rolica n’ L] (8) Otimo (b) Bom (d) Ruim
t Poco cacimbéo — revestido de alvenaria n’ L] (a) Otimo  (b) Bom (d) Ruim
[L1 | Poco cacimbéo — revestido de manilha n° [ ] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
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[1 | Pogo tubular revestido de PVC n° L1 (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
[1 | Pogo tubular revestimento galvanizado n° L] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
& Acude de parede de pedra e cimento o L] (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
U Acude de barro compacto m [ () Gtimo (b) Bom (d) Ruim
L1 Barreiro ou pequenos represamentos m | L1 |(Otimo (b)Bom (d) Ruim
U Cisterna, alvenaria e cimento Litros [ (a) Otimo  (b) Bom (d) Ruim
[1 Cisterna, Fibra Litros [ 1 (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
U Estufa ou viveiro de horticultura e [ (8) Otimo (b) Bom (d) Ruim
[1 7. CERCAS km [ 1 (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
t Equipamento para ordenha n° L1 (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim
L1 Gerador n° L1 (@) Otimo (b) Bom (d) Ruim
& Sistema de refrigeragdo para producéo de leite n = (a) Otimo (b) Bom (d) Ruim

1.7 Naépoca de compra, o imdvel possuia area irrigada?

(a) sim (b) ndo (ir para 6.8)

1.7.1  Qual era o tamanho da area irrigada?

Area [ ] ha

1.7.2  Qual era o tipo de irrigagdo existente no imovel?

(a) aspersdo comum (b) pivo central (c) inundacdo  (d) gotejamento ou micro aspersdo (e)outra

173 Para guais culturas era utilizada a area irrigada?

[ ]

1.8  Valor de venda

1.8.1 Quanto vale, em R$/ha, sua propriedade hoje?

R$ ,10 |0

1.8.2 Quanto pagariam, em R$/ha, pela sua propriedade hoje? (valor de mercado)

R$ ,10 |0

Informacodes adicionais

1.9 Contato do entrevistado (fone - até 26 caracteres) (e-mail - até 52 caracteres)

fone

emait| | | | | [P

[ Y Y

1.10 Avaliacdo da Entrevista pelo Entrevistador:

(@ Muitobom |(b) Bom (c) Médio (d) Ruim

1.11 Horario do fim da entrevista

Hora fim; horas minutos | (formato 24h)
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112 Observacdes e ocorréncias (até 226 caracteres)

(a) Nada a
declarar

ANEXO - Tabela do Sistema de Producéao:

ID Sistema de Culturas

041 |Agricultura de autoconsumo (milho, feijdo, mandioca, etc...)

02 |Auséncia de sistema de produgdo (preservagdo ambiental ou terras devolutas)
03 |Cana-de-acicar

04 |Culturas anuais voltadas ao mercado (soja, milho, algod3o etc...)

05 |Culturas perenes voltadas ao mercado (café, cacau, cdco-da-bahia, etc. )
06 |Extrativismo (madeira, carvio, garimpo, etc...)

07 |Caprinocultura ou Ovinocultura

08 |Suinocultura

09 |Awicultura

40 |Pecuaria de corte (bovinos)

11

Pecudria leiteira (bovinos)

12

Pecuaria mista (corte e leite de bovinos)

13

Produc&o de fruticultura (abacaxi, manga, meldo, laranja, cdco-da-bahia, etc...)

14

Produc&o de horticultura (verduras)

15

Produco de hortifrutigranjeiros (frutas, verduras, suinos, aves, etc...)

16

Reflorestamento de mercado (pinus, eucalipto)

17

Turismo, lazer e outras atividades ndo-agricolas

18

Qutra




APENDICE C - LISTA DE VARIAVEIS

Variaveis

PR
UF SC

RS
Numero do Questionario
Caodigo IBGE

Nenhuma
Energia Elétrica Monofasico

Trifsico

Disponibilidade Hidrica

n&o tem agua disponivel Agua

Agua disponivel apenas p/
consumo humano

Suficiente para uso pastoril

Suficiente para uso agricola e
pastoril

Dimensionamento da infraestrutura

Subdimensionada

Adequada ou a atividade nao
necessita de benfeitorias

Superdimensionada

Estado de Conservacao das Benfeitorias

Sem condi¢des de uso

Necessita de reparos

N&o necessita de reparos ou a
atividade ndo necessita de
benfeitorias

Aptidao imovel

Arroz irrigado

Culturas anuais

Culturas perenes

Extrativas

Pecuaria

Reflorestamento

Preservacao Flora e Fauna

Valor do arrendamento

Abaixo
Preco do im6vel no mercado Igual

Acima
Nota Agrondmica

A . . Nao

Existéncia de Problemas ambientais Sim
Existéncia terras bruta Nao

Sim

Nao ha APP

Existéncia de Area de Preservacio
Permanente — APP

Sim, apenas demarcada ou
cercada

Sim, apenas conhecida
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Averbacgao de Reserva Legal — RL

N&o é conhecida ou hdo possui

Nao esta averbada, mas esta
demarcada

Sim, esta averbada

Tipo de comprador de terras

Peguenos ou médios empresas
ou produtores

Grandes empresas privadas ou
produtores Rurais

Programas de governo

Motivo da compra

Preco

Tipo de atividade

Vocacdao/qualidade da terra

Disponibilidade de infraestrutura

Proximidade a area urbana

O(s) comprador(es) ja
trabalhava(m) no imovel

Outro

Localizag&o do Imdvel contiguo ou proximo
de outro do proprietario ou da familia

N&o se aplica

Da familia do comprador(es)

Do comprador(es)

Classificacdo do ao imovel

Ruim

Mediano

Bom

Excepcional

Quanto vale o imével

Quanto pagaria imovel

Més da compra do imével

Ano de compra do imével

Preco do imbvel por hectare atualizado pelo IPCA

Area do imével em hectares

Sistema Producao Regional

Autoconsumo

auséncia de sistema produtivo

cana-de-acUcar

culturas anuais

culturas perenes

extrativismo

caprinocultura ou ovinocultura

suinocultura

avicultura

pecuaria de corte

pecuaria leiteira

pecuaria mista

fruticultura

horticultura

hortifrutigranjeiros

reflorestamento

turismo
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outros
. . - nao
Surgimento de novas atividades na regiao Sim
baixa
Intensidade Atividades média
alta
o . . .~ |ndo
Existéncia de movimentos sociais na regiao Sim
. o baixa
Intensidade das ocupacoOes pelos média
movimentos sociais
alta
. . negativo
Impacto da atuacdo dos movimentos negtro
sociais sobre o preco dos iméveis —
positivo
. - nao
Existéncia de Assentamentos na regiao Sim
baixa
Intensidade de assentamentos média
alta
negativo
Impacto dos assentamentos no preco dos neutro
imoéveis P
positivo
. ) . nao
Existéncia de posseiros na regiao Sim
n A . pouco
Frequéncia da existéncia de posseiros na .
o mediano
regiao -
muito
N&o sabe

Existéncia de mudancas na legislacéo
ambiental

Provavelmente ndo havera

Provavelmente havera

mudancas

Houve mudancas
Impacto da legislagcdo ambiental sobre os Eggzgvo
precos dos iméveis —

positivo
Existéncia de investimentos privados nao
regionais no passado sim
Porte dos investimentos privados regionais Peggeno Porte
no passado Médio Porte

Grande Porte
Impacto dos investimentos privados 22822\/0
regionais no passado —

positivo
Expectativas de investimentos privados no |ndo
futuro sim

Pequeno Porte
Porte de investimentos privados no futuro | Médio Porte

Grande Porte
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. . , negativo
Impacto de investimentos privados no neutro
futuro nos precos dos iméveis —
positivo
A A néo
Existéncia de obras publicas no passado Sim
Pequeno Porte
Porte de obras publicas no passado Médio Porte
Grande Porte
. n \Y
Impacto de obras publicas no passado no nzgflrto °
precos dos imoveis —
positivo
, - néao
Expectativa de obras publicas no futuro Sim
Pequeno Porte
Porte de obras publicas no futuro Médio Porte
Grande Porte
Impacto de obras publicas no futuro sobre zggf?rgvo
0s precos dos imoveis —
positivo

Expectativa de urbanizagéo

nao ha expectativa

curto prazo

médio prazo

longo prazo

Sistemas produtivos existentes nos iméveis

Autoconsumo

auséncia de sistema produtivo

cana-de-agucar

culturas anuais

culturas perenes

extrativismo

caprinocultura ou ovinocultura

suinocultura

avicultura

pecuéria de corte

pecuaria leitera

pecuaria mista

fruticultura

horticultura

hortifrutigranjeiros

reflorestamento

turismo

outros

Distancia _imovel cidade 4 3 1

Distancia do imével ao centro urbano de
referéncia

<=5km

5a10 km

10 a 20 km

20 a 30 km

30 a 50 km

50 a 100 km
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Classes de area em hectares

<=5ha

5a10

10a 20

20a50

50 a 80

80 a 100

100 a 150

150 a 300

9

Relevo

Plano

Suave Ondulado

Ondulado

Forte Ondulado

Montanhoso e/ou Escarpado

Fertilidade natural dos solos

Alta

Moderada

Baixa

Muito Baixa

Potencialidade de mecanizacéo dos solos

N&ao Limita

Permite com dificuldade

Impede

Profundidade dos solos

Raso (até 50 cm)

Moderado (50 a 100 cm)

Profundo (mais de 100 cm)

Tipo de solos

Argiloso

Entre argiloso e arenoso

Arenoso

Nao Sabe

Percentual de benfeitorias

Classes de percentual de benfeitorias

até 2%

2a 5%

5a10%

10 a 20%

20 a 50%

50 a 70%

70 a 90%

100%

Classes de Nota Agrondmica

Até 0,2

De0,2a0,4

De 0,4a0,6

De 0,6 a0,8

De0,8al

100



