Proposta de Mercados Regionais de Terras (MRT) do Incra: o caso do estado
do Amazonas e aimportancia para a avaliagdo de imoveis rurais

RESUMO

O preco de terras € o mais importante fator que influencia os negécios rurais, pois €
o principal ativo no campo. Considerando que o Brasil possui enormes diferencas
geogréficas, ambientais e socioeconémicas, h4 mercados de terras diferenciados e,
portanto, diferentes precos. Apesar disso, ndo ha, ainda, um padrdo metodolégico
que defina mercados de terras regionais. Até o momento, tem-se utilizado métodos e
delimitacbes de mercados pouco justificaveis, a aplicagcdo do critério de meso e
microrregides do IBGE ou, simplesmente, os recortes dos municipios. Estas
metodologias tém sido questionadas, uma vez que nao incorporam todas as reais
variaveis que influenciam no preco da terra nos dados mercados. O Incra passou a
utilizar a analise de cluster para agrupar regides homogéneas, utilizando, para isso,
fatores ou varidveis que teoricamente tém peso significativo na formacéo dos precos
em cada zona. Ao mesmo tempo, sugere a formacao de uma hierarquia dentro de
cada mercado de terra - a partir dos usos econdomicos mais dominantes. O objetivo
deste artigo € apresentar a metodologia proposta pelo Incra, analisar o caso dos
mercados formados no Estado do Amazonas, bem como as suas implicagdes frente
a avaliacdo de imoveis rurais.

PALAVRAS-CHAVES: mercado de terras, Incra, Amazonas, imével rural,
avaliacao.



Introducéo

A economia brasileira tem enorme influéncia dos ativos que vem do campo. O
PIB, nas ultimas duas décadas, dependeu fortemente do sucesso do setor primario
(agropecuario, agricola ou rural) e, em grande medida, da valoracdo de seus ativos
— entre 0s quais se encontra a terra.

Tal diagndstico é fundamental quando se vislumbra que o Brasil possui um
estoque de terras ainda vasto para atividades agropecuarias. Cerca de 34% dos
solos nacionais, 103,3 milhdes de hectares, estdo em uso e restariam ainda, pelo
menos 43% do territério com solos adequados (excluindo corpos d aguas e areas
legalmente protegidas, Scolari, 2006; IPAM (2009).

Noutras palavras, o potencial de area para agropecuaria no Brasil varia entre
303 milhdes de hectares a 366 milhdes de hectares, ou seja, de 36% a 43% do
territério nacional. O numero, contudo, é ainda maior num cenario que desconta 0s
biomas Amazénia e Pantanal, pois a porcentagem de area disponivel varia de 57% a
71% do territdrio, conforme o cenario e o bioma considerado (IPAM, 2009).

Assim, é crivel conceber a enorme influéncia que tem o fator-terra na geracao
de riquezas para o pais € o principal ativo nos negdécios agricolas e esta € ainda a
principal atividade econdmica na balanca comercial brasileira.

Por sua vez, a terra, enquanto elemento fundamental na equacdo dos
negécios no campo depende fortemente da oferta, da localizacdo e, do ponto de
vista agronémico — da qualidade destas terras (fertilidade). Assim, o preco das terras
se configura como o principal indice para a tomada de decis6es mercadoldgicas.

Plata (2001) considera que os precos de terra séo o reflexo da estrutura de
mercado, determinadas pelas condi¢cdes soOcio-econdmicas e politicas do seu
entorno. Ainda, segundo trabalho do mesmo autor, em outros paises, a dindmica
dos precos da terra rural dependem de uma perspectiva macroecondmica. Assim, a
capitalizacdo de suas rendas futuras - obtida com sua utilizagdo na producdo de
bens agropecuérios e na atividade especulativa - reflete o fator-terra como ativo de
reserva de valor.

No Brasil ndo é diferente: o mercado especulativo tem alto papel na formacao
dos precos. Reydon (1994) e Plata (2001) ressaltam em suas pesquisas 0s atributos
produtivos e especulativos da terra rural. Por exemplo, os precos dos imoveis rurais
tiveram um crescimento expressivo na Ultima década, sendo influenciados ou
explicados pelos pre¢cos das commodities com correlacao positiva de 21% (Barbosa,
2014).

Dito isto, resta concluir que a disponibilidade de terras, portanto, passa a ser o
ponto central nesta equacéo, pois afeta nos precos deste fator de produgdo. Como
bem comenta (Plata, 2001) o pre¢co de terras é o principal ativo para tomada de
decisdo dos agentes econdmicos. Sendo assim, ha de se estabelecer o cenario ou o
recorte para fins de analise destes bens do ponto de vista geografico. Logo, o
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diagndstico do fator-terra passa pelo estudo do que se convenciona chamar de
“mercado de terras rurais”.

O objetivo deste artigo € apresentar uma discussdo sobre a definicdo e
delimitacdo dos principais mercados de terras rurais disponiveis na literatura,
analisar a proposta de Mercados de Terras Regionais (MRT) do Incra e, finalmente,
fazer breve analise dos mercados regionais para o Estado do Amazonas.

O Mercado de Terras: abordagem geral

Por mercado, de forma geral, entende-se como 0 conjunto de fatores e
elementos que condicionam a flutuacéo da oferta e da demanda de um determinado
produto ou servico num especifico setor produtivo, em certo tempo e lugar. Como
ver-se-a a seguir, convertido o conceito geral para o negécio de terras, chega-se a
definichio do que se convenciona chamar de “mercado de terras” (Informa
Economics FNP),- “Mercado de Regional de Terra” (MRT) (definicdo do Incra) ou,
ainda, "Mercado Local ou Especifico” (Plata, 2001).

Numa primeira aproximagao conceitual, portanto, o mercado de terras,
corresponderia a um espaco geografico no qual a demanda e a oferta das terras
rurais, influenciados por outros fatores ou variaveis homogéneas, regulam a
flutuacao do precgo das terras rurais.

Neste conceito, 0 mercado de terra esta “confinado” a um espaco geografico
definido e delimitado. Logo, por consequiéncia, é razoavel esperar que existam
diversos mercados de terras dentro de um pais, de um estado municipio e mesmo
dentro de regides de um mesmo municipio (Plata, 2001, pg 105). Mais ainda num
pais como o Brasil tdo extenso e diverso.

Até o momento, ha pouca literatura sobre o tema especifico de mercados de
terras rurais, seja em sua filosofia conceitual ou mesmo sobre os seus tipos,
delimitacdo ou classificagcédo. Vejamos as definicdes mais influentes.

Para Plata (2001) "o mercado de terra € 0 espag¢o, ndo necessariamente
geogréfico, onde a terra esta sendo negociada a um preco determinado em funcgéo
das expectativas de ganhos do comprador e do vendedor". Esta no¢édo, bem geral,
tem viés predominantemente econémico e, num primeiro olhar, pouco contribuiria
para as necessarias delimitacdes geograficas. Contudo, o mesmo autor define e
conceitua Mercado Local ou Especifico - que seria um espago mais homogéneo,
com caracteristicas especificas, e que sofreria influéncia de uma série de fatores
relevantes (pg. 101).

De acordo com o Manual de Obtencdo de Terras do INCRA, Médulo V, o
conceito de Mercado Regional de Terras (MRT) € o seguinte: “(...) area ou regido na
qgual incidem fatores semelhantes de formacg&o dos precos de mercado e onde se
observa dindmica e caracteristicas semelhantes nas transacdes de imoveis rurais.
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Assim, o MRT pode ser entendido como uma Zona Homogénea - ZH de
caracteristicas e atributos sécio-geoecondémicos que exercem influencia na definicao
do preco da terra” (INCRA, 2014). O MDA (2008) também utiliza o conceito de zona
homogénea para distinguir mercados de terras.

A consultoria Informa Economics FNP, por sua vez, define um mercado de
terra como sendo uma regido homogénea, segundo seu uso comum na regiao. Cita
gue delimita as regides com base na cidade pélo para a compra de insumos ou
comercializagdo da producao, tipo de uso do solo e clima etc. Contudo, néo fica
claro na metodologia o critério técnico para as divisdo ou delimitacdo das regides
(Informa Economics FNP, 2013, pg 62).

Ja o IEA - Instituto de Economia Agricola, de S&do Paulo, ndo denomina
especificamente mercado de terras. Contudo, faz um recorte a partir de limites
administrativos de seus escritorios, denominados RA - Regi6es Administrativas, e
subdivide em Escritério de Desenvolvimento Rural (Camargo, et al, 2004; IEA,
2015). O critério, aqui, seria a proximidade geografica.

Ou seja, ha uma flutuacdo nos critérios adotados, mas a premissa geral € que
um mercado de terra € resultado do recorte numa determinada regido, moldada por
mecanismos ou fatores proprios e homogéneos influenciadores do preco da terra e
gue, em ultima analise, ndo podem ser agrupados numa outra regido, cujos fatores
séo diversos.

A importancia da classificagcdo dos Mercados de Terras

O agrupamento de informagOes espaciais (zoneamento, territorializagédo ou
geospacializagdo, como sinbnimos) € uma técnica classica e poderosa nas ciéncias
da terra que utiliza, como fonte basica, a analise de dados geograficos. E
ferramenta importantissima, especialmente para um pais continental e com cenarios
climaticos, ambientais e socioculturais tédo diversos como o brasileiro.

O agrupamento sistematiza o entendimento — especialmente quando o
conjunto de dados é muito grande -, facilitando a sua andlise e uso em atividades
como o planejamento nas mais diferentes &areas. Ha varias experiéncias de
geoespacializagéo voltadas a gestéo territorial — e no espaco rural € muito Gtil (Zane
e Tenorio, 2014). A seguir elenca-se as que mais tém relacdo com os mercados de
terras.

O IBGE, por exemplo, divide cada estado do Brasil em grupos de municipios
e 0s chama de Mesorregido. Cada uma desta, por sua vez, € subdividida em
microrregides, formando, ao todo 558 unidades no pais. A microrregido constitui-se
num agrupamento de municipios limitrofes, com a finalidade de integrar a
organizacdo, o planejamento e a execuc¢do de fungbes publicas de interesse comum
dos municipios que a integram (IBGE, 1990; Figura 01, b).



Bem recentemente o mesmo IBGE divulgou um novo estudo e definiu um
conjunto de 104 Regifes Rurais Brasileiras, compostas pelo somatoério de
municipios contiguos, identificados segundo coédigos e numeracdo obedientes a
padrbes estabelecidos por aquele instituto. Este estudo foi chamado de Brasil Rural
(IBGE, 2015). Os critérios objetivos foram basicamente o cruzamento de dado
geogréfico tracado pela producéo agroindustrial.

Outro exemplo € programa do governo Federal denominado Territorios da
Cidadania. Trata-se de uso de dados de zoneamento para utilizar em planejamento
no campo (Brasil, 2008). Este ndo utiliza o mesmo critério do IBGE (das meso e
microrregifes), mas tem varias mesorregiées sao coincidentes.

O Ministério da Agricultura - MAPA utiliza desde 1996 o critério do
zoneamento para indicacdo de determinadas culturas por meio do Zoneamento
Agricola de Risco Climatico. Baseia-se nas informacdes de solos, de clima e de
plantas e é a consolidagdo de varios estudos compilados pela Embrapa que liderou
0 processo (Cunha e Assad, 2001).

Outra classificacdo de dados geoespaciais, e que tem estreita relagdo com o
mercado de terras, é a de classe de solos. Entretanto, neste caso, leva-se em conta
um agrupamento menor de informacdes: caracteristicas fisicas e quimicas de um
solo qualquer para definir os tipos de solos (Embrapa, 2013).

Tal ferramenta é utilizada por outro padrdo de agrupamento muito classico,
que é projeto RADAMBRASIL. Um dos seus componentes é o pilar uso da terra a
partir desses dados de aptiddo dos solos (Brasil, 1975). Como ver-se-4, mais
adiante, o mercado de terras sofre influéncia de dezenas de dados e informacgdes
aqui citados.

Portanto, a classificacdo ou a delimitacdo de regides geograficas € uma
ferramenta de fundamental importadncia para o planejamento estratégico dos
negécios no campo, para a gestdo publica e para o conhecimento dos ativos do
agronegocio. Sao diversas as suas vantagens metodolégicas e estratégicas e, logo
ndo é diferente quando se trata de discutir o zoneamento dos mercados de terras.

O agrupamento de regibes com fatores homogéneos, cujos atributos refletem
diferentes precos de terras, apresenta perspectiva de andlises de cenarios futuros e
estudos comparativos,seja para investidores, grupos econdmicos privados,
pesquisas cientificas, previsdes de investimentos, aquisicdo de terras pelo governo
etc.

Por exemplo, recentemente, o Incra publicou uma norma onde o limite do
valor, por hectare para aquisicdo de imdéveis, para fins de reforma agraria, passa a
ser um preco referencial em cada regido do mercado considerado por aquela
autarquia (INCRA, 2015)%. O espirito desta regra é que, os recursos publicos n&o

L Art. 49, inciso | da Norma e Execucdo INCRA n. 83/2015: A aprovacédo das propostas de obtencdo de iméveis
rurais para reforma agraria, desde que o custo por familia ndo exceda o valor médio da PPR - Planilha de Pregos
Referenciais de Terras do Incra para a regido de situagdo do imével. Norma de Execucgdo do INCRA, publicado
no D.O.U de 06 de Agosto de 2015.



podem ser aplicados para aquisicdo de terra tendo em vista a existéncia de
mercados iguais, quando, na pratica ndo o sao.

Mas, quantos mercados de terra existem no pais e em cada estado? Quais
critérios para delimita-los, defini-los e agrupa-los? Até aqui, ndo ha uma metodologia
uniformizada e utilizada, em grande escala, pelas instituicbes publicas ou privada
como ferramenta de planejamento.

A consultoria Informa Economics FNP utiliza-se de 133 regides homogéneas
com base nos usos mais comuns na regido (Figura 01, c). A Secretaria de Estado da
Agricultura e do Abastecimento — Seab, no Parand e o Instituto de Economia
Agricola (IEA), em S&o Paulo, realizam pesquisas de preco de terras tendo como
recorte a divisdo municipal (SEAB, 2010; IEA, 2015).

Outra fonte de dados séo os levantamentos de pre¢co de terras da FGV —
Fundacéo Getulio Vargas, disponivel no Banco de dados FGVDADOS. Neste caso,
o recorte geografico com o menor nivel categorico ou classe, é o estado da
federacao (Gasques, et al, 2008).

O Ministério do Desenvolvimento Agrario — MDA, criou o Sistema de
Monitoramento do Mercado de Terras — SMMT. Neste Sistema utilizou o critério de
zonas homogéneas, ou seja, mercados especificos determinados por variaveis
locais. Nesse sentido, as unidades da federacdo foram divididas em zonas
homogéneas — ZH, utilizando técnicas de agrupamentos — Clusters. Para esse
proposito, foram utilizadas variaveis econdmicas, edafoclimaticas, agronémicas e
sociais em nivel municipal, advindas das bases de dados do IBGE e da Esalg/USP
(MDA, 2008).

O Incra, por sua vez, publicou até 2011, dados de preco de terras, em cada
estado, tendo como referéncia exatamente a regido homogénea coincidente com a
microrregido do IBGE (Ferreira Junior et al, 2009; INCRA, 2010). A excec¢édo é o
Estado de S&o Paulo, onde o Incra local utiliza os mercados com base nos estudos
do IEA.

Os recortes que formam os mercados de terras

Das experiéncias citadas acima a da FGV, do Incra, e dos Estados do Paran&
e Sao Paulo, utilizaram o critério politico-administrativo para definir o recorte e
limites e dos mercados de terra: isto €, coincide-se com limite do municipio, ou do
estado ou da microrregido do IBGE. Ja a iniciativa do MDA (2008) e a consultoria
FNP apontam no sentido de usar critérios mais técnicos como variaveis geograficas
e econbmicas. Contudo, os documentos técnicos disponiveis destes dois ultimos
ndo séo claros o suficiente quanto ao método de delimitagdo.

O que é certo é que o mercado de terras tem suas bases de delimitacdo
fincadas em homogeneidade de dados que vdo além da mera coincidéncia das
divisbes politicas: nunca €é demais lembrar que as areas que possuam
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caracteristicas mais semelhantes s&o influenciadas por inumeros fatores
(econbmicos, negocios, cadeias produtivas, populacionais, infraestrutura, sociais,
geogréficos, etc) os quais conduzem a um agrupamento de um padrao de precos de
terras que dependem daqueles.

Além disso, ha outra questéo central que pde em cheque o uso do critério das
divisbes politico-administrativas. Apesar de ser mais "cémodo" supor o limite
municipal (ou mesmo mesorregional) como a unidade demonstrativa de um mercado
(Plata, 2001, pgl05), é comum que ocorram regides limitrofes entre estados, ou
mesmo entre municipios, cujas caracteristicas de precos de terras (ou qualquer
outro mercado) em nada tem relacdo com os limites politicos destes entes
federativos. Extrapolando-os em seus limites ou simplesmente reduzindo mercados
menores que 0 municipio.

Em resumo, a variavel dependente (X = preco das terras) possui correlacao
(positiva ou negativa) com variaveis independentes (Y), cuja atuacao flutua ao sabor
da oferta e da demanda, e que por sua vez, dependem destes fatores (Y) e que, ndo
necessariamente, respeitam limites administrativos. Neste entendimento, para Plata
(2001, pg. 66), o preco da terra sofreria influéncia da estrutura de mercado,
determinada pelos fatores ou varidveis teoricas do entorno: sécioeconémicos,
politicos ou mesmo geograficos.

Aqui, para fins didaticos, chamaremos estes fatores (varidveis) de “recortes”.
E, para isso, preferimos apontar dois grandes grupos de recortes ou pilares que
formam, em Ultima andlise, os mercados de terras: o geofisico e o sécioecondmico.

O primeiro recorte € o geofisico. Nele se enquadram os as variaveis
climéticas, pedologicas (solo), geologicas, de relevo ou topograficas e de vegetacdo
ou biomas predominantes (e os ativos dos recursos naturais correlacionados), bem
como as distancias geogréficas.

Estes itens influenciam o que nas ciéncias agrarias denomina-se de
“fertilidade dos solos” — complementado pelos fatores e formacao (processos). De
forma simples, pois o tema é complexo, por qualidade de solo, entende-se como o
conjunto os fatores pedoldgicos (tipos de solo), bem com sua quimica e fertilidade
natural, aliada a fatores geoldgicos, geograficos e 0s processos que o formam.

Tendo em vista que a fertilidade do solo é a principal ponta de lanca para que
um imdvel rural gere renda (embora ndo o Unico elemento da equacédo; Barbosa,
2014, pg 42), € inevitavel correlacionar a qualidades ou a fertilidade das terras na
formacé&o dos precos deste item de mercado.

Assim, em conjunto, estes fatores geofisicos levam a formacdo do potencial
de uso solos - 0o que se denomina de aptiddo agricola. Para fechar o recorte
geofisico, importante anotar que cada determinada regido possui caracteristicas de
clima diferentes, alterando a paisagem e a fertilidade, o tipo de vegetacéo e, logo, 0os
tipos de solos e seus recortes regionais.

Ha ainda o recorte s6cioecondmico. Neste pilar enquadram-se (sem querer
esgota-los) um elevado nimero de variaveis: desde o padrdo de producéo (ligado a
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cultura e habitos histéricos de producéo - seja a familiar ou a mais capitalizada), o
tipo de producédo agricola predominante, as cadeias produtivas de maior peso, suas
producbes em numeros, a existéncia e a qualidade da infraestrutura; o aporte de
recursos financeiros, a estrutura fundiaria local (tamanho e distribuicdo dos imoveis),
a urbanizacgéo e a sua concentracao dos centros urbanos e os dados populacionais.

Assim, ao sobrepor (ou cruzar) os dois recortes aqui analisados (geofisico x
socioecon6mico), é possivel formar e delimitar um mosaico de regides que possuem
caracteristicas afins e homogéneas, e gerar a delimitagdo das regides ou
microrregides - que aqui se chama de "mercado de terras".

Tendo este olhar inicial, o grande desafio passa a ser como agrupar estes
dois "macro-cenarios" (recortes) para definir, assim, os mercados de terras por
indices que respondem aos complexos fendmenos reais de mercado.

Como vimos, tem sido mais facil utilizar simplesmente as regides (meso e
micro) apontadas pelo IBGE ou simplifica-los em unidades menores no caso dos
mercados por municipios. Contudo, ha inova¢des em curso, como a metodologia
apresentadas pelo INCRA que brevemente discutimos a seguir.

A Metodologia adotada pelo Incra para os Mercados Regionais de Terra (MRT)

O Incra € o principal agente que atua na obtencdo de terras rurais de forma
onerosa no pais - seja pela desapropriacdo, pela compra e venda ou mesmo por
procedimentos menos comuns, como a adjudicacdo. Em todas elas h4 aporte de
recursos publicos. Assim, forcoso que o 6érgdo possua critérios técnicos bem
definidos para escolha dos iméveis para fins de reforma agraria - tendo por base as
caracteristicas de cada regiao.

Neste cenério, aquele 6rgdo possui uma rotina gerencial da producdo do
Relatorio de Analise de Mercado de Terras - RAMT e nelas as Planilhas de Precos
Referenciais de Terras — PPR, adotadas apés a edicdo da Medida Provisoria 1.577
de 1997 (hoje MP 2.183-56/2001) que introduziu uma metodologia de avaliacao de
imoveis rurais para incorporagdo a reforma agréria.

O Mercado Regional de Terras (MRT) € um dos pilares desta ferramenta
gerencial que serve como forte indicador referencial aos processos de obtencédo de
imoveis rurais. A orientagdo € que cada estado da federacdo produza seu MRT e
uma atualizacdo dos dados de mercado - preferencialmente a cada ano.

As experiéncias aqui descritas de mercados de terras chegam, no maximo, ao
nivel hierarquico de terceiro o grau (mesorregido, microrregido e municipio) (com
excecdo do FNP e do MDA (2008) todas basicamente bebendo na fonte da proposta
de regionalizacdo do IBGE. N&o consideram, por exemplo, o agrupamento de
regides por base em tipos de producdo. Como se sabe, héa regifes que o preco da
terra tem altissima correlacdo com a atividade produtiva predominante: regides de
cana-de-acucar - Sado Paulo, Pernambuco etc -, regides produtoras de grdo — Mato
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Grosso -, Goiés - ou aquelas que concentram a producdo de hortalicas - em vérias
regides do Brasil, como exemplo).

Logo, como j& visto, embora seja uma metodologia razoavel e intuitiva, o
recorte geopolitico do IBGE nao reflete com precisdo as correlacdes de mercado
gue realmente influenciam os precos de terras - e, assim, por serem mais
complexos, merecem ser testados.

Até 2011 o Incra utilizava o critério do IBGE (das microrregifes; INCRA,
2010). Contudo, a necessidade de qualificar a ferramenta levou a conclusao que
haveria que se refinar a metodologia.

Plata (2001) publicou proposta de determinagdo de preco de terras para
mercados locais ou especificos, tendo como pano de fundo a hipétese de que cada
microrregido tem suas caracteristicas bem especificas. Um dos passos desta
metodologia é a definicdo ou delimitacdo do mercado, determinando seu tamanho
por meio da técnica estatistica conhecida como andlise de Cluster (pg. 104).

Esta técnica nada mais é que a reunido de dados semelhantes a partir de
unidades espaciais predeterminadas que se aglomeram (ou, se diferentes, se
distanciam). Programas computacionais juntam as variaveis. No caso, do INCRA
partiu-se da unidade "municipio”, agrupando-se um conjunto de dados que - no
sentir dos técnicos da autarquia - tem maior relevancia na formacédo dos precos de
terras.

Adicionalmente, a equipe do Incra fez adaptagbes a metodologia,
incorporando niveis categoricos: a definicdo de subgrupos dentro de cada mercado
a depender do uso da terra, denominadas tipologias de uso. Tipologia de uso de
imovel é entendida como “ determinado tipo de destinacdo econdémica adotada
em um dado segmento de imoveis do MRT, classificado conforme uma sequéncia
de niveis categoricos: 1) o uso do solo predominante nos imoveis; 2) caracteristicas
do sistema produtivo em que o imoOvel esta inserido ou condicionantes
edafoclimaticas; e 3) localizag&o.”

hY

Esta metodologia € similar a do IEA (2015), que utiliza o0 mesmo critério
sendo: terra de cultura de primeira, terra de cultura de segunda, terra para
pastagem, terra para reflorestamento eterra de campo. Também guarda
similaridade com a classificacdo do Informa Economics FNP que, a exemplo do
estado do Amazonas, classifica 0s usos como: mata; pastagem formada em area
firme; pastagem nativa em varzea e terra agricola de baixa produtividade. Contudo,
no caso do INCRA, ficou aberto a cada Superintendéncia Regional definir seus
grupos de uso da terra, por estado.



Breve estudo de caso dos Mercados Regionais de Terra do Amazonas

Com base na proposta da hipétese testada por (Plata 2001) a equipe do
INCRA da Superintendéncia do Amazonas definiu as variaveis consideradas como
as que tém impacto direto na formacao dos precos das terras (INCRA, 2015 b).

As variaveis utilizadas nesta andlise foram classificadas como variaveis
relacionadas a vocacao produtiva da terra e varidveis relacionadas com a gestédo
econOmica e com os resultados da atividade agricola, conforme Tabela 1. Quando
0os modelos visuais de mercados que se formavam n&o eram coerentes com a
percepcao dos autores, passou-se a fazer novos arrancos e combinacgbes de
variaveis. Neste caso, o numero inicial foi reduzido para o que se apresenta a seguir.

Tabela 1. Variaveis consideradas na analise de agrupamento Cluster para as agrupar
mercados de terras no Estado do Amazonas.

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

1 — A distancia a estas capitais exerce influéncia na valorizacdo e no tipo de uso das terras.
2 - Distancia nas rodovias pavimentadas como fator que interfere no preco das terras.

3 - O volume de madeira autorizada pelo 6rgao ambiental- Ipaam, em 2013.

4- Area total de estabelecimentos agropecuérios e desflorestamento - Censo Agropecudrio
de 2006/IBGE.

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

Como ja citado, embora ndo seja objeto deste trabalho, a equipe do Incra
Amazonas também fez uma adaptacdo a metodologia de Plata (2001), adicionando
categorias hierarquicas em funcdo do uso econbmico da terra. Nisso, ficam
determinados niveis categéricos a partir da percepcdo do uso econémico ou cadeia
predominante em cada mercado.
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Resultados e discussao

Considerando as variaveis citadas (Tabela 1) para o Estado do Amazonas 0s
mercados regionais ficaram agrupados conforme Figura 1-a, com a formacéo de 4
(quatro) mercados regionais de terras: MRT Manaus e Entorno, MRT Oeste
Amazonense, MRT, Centro-leste Amazonense e MRT Sul Amazonense.

Comparado as regides da consultoria Informa Economics FNP e as
mesorregides do IBGE, vé-se que h4 uma diferenca substancial nas separacdo dos
mercados. A maior discrepancia se da com as mesorregides do IBGE. Com a
proposta do FNP h& mais coincidéncias — apesar de que a proposta do Incra sugere
gue ha um “mercado Manaus” que deve ser separado dos demais.

Quem vive o mercado, nos ultimos 10 anos, por exemplo, certamente
concorda que no entorno da capital ha fatores que estdo influenciando o mercado de
terras. Assim, numa primeira aproximagao, parece mais coerente a proposta do
Incra em separar esta regiao (atualmente Regido Metropolitana de Manaus — RMM,
embora ndo haja coincidéncia entre os municipios da RMM com aqueles aqui
apresentados).

Ademais, vé-se que os Mercados Regionais de Terras (MRT) do Incra, foram
distribuidos numa légica coerente com o0 que se espera (e o que se conhece) das
regides no Estado como um todo: sabe-se que estas regides possuem diferencas
marcantes em infraestrutura, densidade populacional, investimentos econémicos,
desmatamento etc.

Apesar desta ldgica inicial, uma das criticas que se é possivel fazer a esta
divisdo tem relagdo com o mercado "Manaus e Entorno": os municipios de Iranduba,
Manacapuru e Rio Preto da Eva, num primeiro olhar, possuem caracteristicas de
mercado que os habilitam a comporem este mercado, No entanto, foram agrupados
em dois outros mercados.

De fato, ao rodar a analise de Cluster - com os fatores da Tabela 1 - ndo
houve o agrupamento destes municipios neste no mercado Manaus. Ao que parece,
embora a ferramenta seja poderosa, os dados podem nao ser infaliveis.

Neste caso, uma solucdo pode ser o uso da experiéncia dos profissionais e
técnicos que estdo vivenciando o mercado no dia-a-dia. Assim, haveria a
possibilidade de incluir na andlise dos nimeros do agrupamento, a pitada do olhar
humano e, assim, adequar o mercado ao que de fato o € - ou mesmo a sua
confirmac¢do numa segunda aproximacao.

Outra saida possivel sera quando se definir o segundo passo da metodologia
- isto é, a ida a campo para levantamento dos precos nas tipologias de uso
sugeridas para o mercado. E possivel que os dados indiqguem discrepancias que a
metodologia de agrupamento ndo tenha detectado. Neste caso, € recomendavel
fazer uma revisdo do tamanho e limite do mercado ou até mesmo a sua
confirmacgéo.
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[ 250 Datum: SIRGAS 2000
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Escala: 1:12.500.000 Fonte: IBGE INCRA

SUDOESTE

b)

c)

Figura 1. (a) MRT no Estado do Amazonas - Incra, (b) Messoregifes do IBGE e c) Mercado de

Terras do Informa Economics FNP.
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Além disso, é interessante perguntar se estes mercados nao poderdo sofrer
alteracbes, ao longo das proximas décadas, em funcdo da dindmica esperada da
economia e dos fatores sociais (como demografia) tdo flutuantes e volateis. Parece
gue a resposta é positiva. Contudo, o tempo para que iSSo ocorra ndo parece ser a
curto nem a médio prazo.

E, finalmente, urge uma comparacdo necesséria: um trabalho de validacéo
dos precos levantados in loco em casa regido, (médias, minimas e maximas), com o
devido rigor estatistico, entre os mercados comparados (seja FNP, seja do Incra ou
mesmo do IBGE), de forma a verificar qual das proposta estd mais préxima da
realidade.

Conclusdes

A metodologia testada pelo Incra parece ser um caminho sedimentador de
uma aproximacdo Unica e necessaria, para todo o Brasil, visando delimitar os
mercados regionais de terras rurais. Contudo, ainda carece de adaptacfes e mais
validacdes para que se confirmem as hipoteses levantadas por (Plata 2001).

Para o Estado do Amazonas os mercados apresentados parecem apresentar
uma coeréncia légica de acordo com as varidveis que norteiam o preco de terras no
campo. Ainda assim, falta um melhor arranjar no mercado “Manaus e entorno”, ja
gue ndo ha, ainda, um consenso sobre o seu recorte por municipios. Ademais, é
importante um trabalho de levantamento de precos e comparagéo dos resultados de
acordo como cada recorte dos trés divisdes (IBGE, Incra e FNP).

Finalmente, para o mercado das avaliacbes estas regides (MRT) séao
importantes para a geracdo de mais informacdes preliminares e, especialmente,
para comparacoes e definicdo de cenérios.
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