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PORQUE HA DISCREPANCIAS ENTRE PRECO DE TERRAS RURAIS DO
INCRA E DA ‘CONSULTORIA FNP'? UMA ANALISE PARA O SUL DO
AMAZONAS

RESUMO

No Brasil ha duas publicagbes mais importantes e de referéncia quanto a preco de
mercado de terras rurais: a Planilha de Precos Referenciais - PPR do INCRA e as
pesquisas bimestrais da Consultoria FNP. Ambas utilizam critérios metodoldgicos
diferentes, o que resulta em precos bem diferenciados para mesma regido, uso
econdmico e mesma época. Neste trabalho, fez-se uma comparacédo dos dados para
a Sul do Estado do Amazonas (regido do Arco do Desflorestamento) com dados de
2016. Os dados do INCRA apresentam precos sempre menores que a FNP. Uma
explicacdo € a homogeneizagdo dos dados pelo INCRA (a eliminacdo de dados
extremos). Nao é possivel se falar em dados melhores ou piores comparando as
duas fontes de pesquisa, mas em diferencas que podem ser explicadas pelo objetivo
de cada uma delas e pela metodologia adotada. Apesar disso, mesmo estas duas
fontes sendo boas referéncias de mercado, o ideal € sempre se fazer a avaliacdo
individual de cada imovel, com maior Grau de Precisdo e de fundamentagéo
possiveis, nos termos da NBR 14.653-3.

PALAVRAS-CHAVES: Amazonas, Imével Rural, Mercado, Preco, Terra.



1. INTRODUCAO

O cenario de negdécios no meio rural é extremamente dinAmico e depende da
flutuac&o dos elementos que compde os custos inerentes a cada cadeia produtiva. O
principal dele é certamente a terra, o ativo que mais “puxa” os demais precos do
setor produtivo primério. Possuir uma referéncia de pregcos das terras rurais é um
avanco em termos de tomada de decisdo, uma vez que ndo é possivel realizar
avaliacbes de imdveis individualmente in loco” a todo momento: primeiro porque
demanda tempo (uma avaliagdo bem elaborada conforme a NBR 14.653-3 néo
requer menos que 10 dias de servigo) e recursos.

Ocorre que na maior parte das vezes, os tomadores de decisdo — sejam 0s
agentes publicos ou mesmo o0s investidores - estdo frente posicionamento
estratégicos que demandam pouco ou nenhum tempo disponivel. Neste sentido, os
precos referenciais surgem como uma variavel relevante para compreender o uso
gue o0s agentes econdmicos dao a este recurso, e também aparecem como um sinal
a ser levado em conta pelos formuladores de politicas quando pretendem definir
uma eficiente distribuicdo economica e social da terra. Assim, se tiverem em maos
indices de precos de terras como referéncia, ainda que aproximada, esta tarefa fica
mais facilitada e estratégica.

Para os pregos de terras a principal e mais aceita ferramenta para tal tomada
de decisao sdo os mercados de terras. Como bem enfatizou Santos et al (2015) o
termo “mercado de terras” possui mais de uma denominacgdo. (Informa Economics
FNP),- “Mercado de Regional de Terra” (MRT) (definicho do INCRA) ou, ainda,
"Mercado Local ou Especifico” (Plata, 2001). Numa primeira aproximagao conceitual,
portanto, o mercado de terras, corresponderia a um espaco geogréafico no qual a
demanda e a oferta das terras rurais, influenciados por outros fatores ou variaveis
homogéneas, regulam a flutuagdo do preco das terras rurais. Neste conceito, o
mercado de terra estd “confinado” a um espaco geografico definido e delimitado.

E 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.
Para Plata (2001) "o mercado de terra € 0 espaco, ndo necessariamente geogréfico,
onde a terra esta sendo negociada a um preco determinado em fungdo das
expectativas de ganhos do comprador e do vendedor". Esta no¢ao, bem geral, tem
viés predominantemente econdmico e, num primeiro olhar, pouco contribuiria para
as necessérias delimitacbes geogréaficas. 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 transac¢des de imoveis rurais.

Até 2011 o INCRA publicou os 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 (Santos et al, 2015). Contudo, a partir de 2014, o 6rgdo passou a
delimitar suas préprias regides homogéneas (mercados de terras do INCRA) para
todo o pais, por meio do Relatério de Andlise de Mercados de Terras — RAMT, com
a respectiva Planilha de Pregcos Referenciais- PPR, tendo sido aprovado pela
Resolucdo INCRA/CDR/SR-14/AC/N° 02, de 13 de junho de 2016. Assim, considera-
se que as principais referéncias em precos de terras do pais sdo as PPRs do INCRA
e a consultoria especializada Informa Economics FNP.

Ocorre que quando se analisa as tabelas destas duas fontes ha uma forte
discrepancia, ainda que para a mesma regidao, usos da terra (atividade econdémica)
ou da atividade e na mesma época. O objetivo deste artigo é fazer uma comparacao
e andlise dos precos de terras no mercado referente ao Sul do Amazonas,
confrontando os valores apresentados para o ano de 2016 do INCRA (Planilha
Precos Referenciais — PPR) com aqueles apresentados pela Consultoria Informa
Economics FNP. Apds esta andlise, buscar-se-a explicar quais razfes ha tais
diferencas.

2. A REGIAO SUL DO AMAZONAS

A area em estudo fica localizada no Sul do Estado do Amazonas e
compreende 0s municipios de Apui, Borba, Boca do Acre, Canutama, Humaita,
Labrea, Manicoré, Novo Aripuand, Nova Olinda do Norte, Pauini e Tapauid —
denominado pelo IBGE como “Mesorregido Sul Amazonense” (IBGE, 1991). Esta
inserida na regido definida pelo Instituto Brasileiro de Meio Ambiente e Recursos
Naturais Renovaveis (IBAMA) como a regido do Arco do Desflorestamento,
constituida pelos estados do Para, Mato Grosso, Maranhdo, Rondbénia, Acre,
Tocantins e Amazonas (KAMPEL e CAMARA, 2001).

Esta regido é tida historicamente como de maior concentragdo do
desmatamento na Amazobnia, resultado da conversdo de floresta em pastagens, o
corte e a queima de floresta para cultivos, a abertura de estradas (muitas ilegais), as
quais expdem extensas areas de floresta intacta a exploracdo madeireira predatoria
e a grilagem de terras (GRACA et al (2007); PINHEIRO e REZENDE, (2012).

Este cenario tem estreita relacdo com a expansdo da economia da soja e da
pecuaria oriundo de Rondbénia e Norte de Mato Grosso, onde as opc¢les de terras
mais baratas ja estdo se escasseando (PONTES et al, 2016). Além disso, ha ainda o
fato de que as terras no Norte do Brasil tenham em média valores abaixo daquelas
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negociadas nas demais regides do Brasil (Informa Economics FNP, 2016). Estes
fatores levam a uma alta na procura por iméveis em regides tidas como promissoras
pelo mercado, e entre elas estdo a regido do Sul do Amazonas. Uma das grandes
vantagens da regido nas proximidades dos municipios de Apui e de Humaita é que
sdo areas relativamente com relevo de bom a 6timo para culturas que dependem de
mecanizac¢ao - como € 0 caso da soja.

Além disso, nesta regido, que hoje esta inserida na area do "arco do
desmatamento”, até o momento totaliza-se 30% de suas terras legalmente
protegidas em Unidades de Conservagao, o que significa dizer que 3/4 das terras
ainda estdo disponiveis para outros fins, incluida a exploragdo agropecuaria
(SANTOS e PIZZIOLO, 2016).

2.1 MERCADOS DE TERRAS DA REGIAO SUL DO AMAZONAS

Conforme ja mostrou SANTOS et al (2015), até 2011 o INCRA utilizava o
critério do IBGE (das microrregifes; INCRA, 2010). Contudo, a necessidade de
gualificar a ferramenta levou a conclusao que haveria que se refinar a metodologia.
Plata (2001) publicou proposta de determinagdo de pre¢o de terras para mercados
locais ou especificos, tendo como pano de fundo a hipétese de que cada
microrregido tem suas caracteristicas bem especificas, sugerindo a analise de
Cluster (pg. 104). Por sua vez a Consultoria FNP publica desde 2001 relatérios de
precos de terras, sendo a principal fonte privada de dados atualmente. Cada regido
€ dividida com critérios proprios e chamada de “Regidao FNP”.

Consideramos, assim, que ha duas fontes mais robustas e conhecidas
qguanto a analise, homogeneizacao e divulgacédo de precos de terras rurais no Brasil:
a Planilha de Precos Referenciais- PPR do INCRA e a da Consultoria Informa
Economics FNP. Como tinhamos mostrado em artigo de 2015 (SANTOS et al, 2015)
os recortes entre as microrregides do IBGE, do INCRA e da FNP séo diferentes,
embora muito préximas as duas ultimas.

2. METODOLOGIA

Para comparar os precos das duas fontes, selecionou-se o periodo de 2016
da PPR do INCRA para o Mercado de Terras Regional do Sul Amazonense, com
dados publicos e disponiveis a sociedade a partir de 2016. A fonte de dados da
tabela INCRA é o Relatério de Mercado de Terras do Amazonas (INCRA, 2016),
dados publicos, e da FNP o Relatorio Bimestral n. 69 fev/imarco 2016 (FNP, 2016).
Os dados foram analisados e comentados com seus resultados a seguir.

A Figuras 01 expde o Mercado Regional de Terras denominado Sul
Amazonense, de acordo com o INCRA e a Figura 02 o mercado chamado pela
Informa Economics FNP de “Mercado 129”. Para o Estado do Amazonas, a tabela
da Consultoria Informa Economics FNP tem uma diferenca na separacdo dos
mercados comparado com as regifes propostas pelo INCRA, embora ocorram
coincidéncias.
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Figura 01. Mercado Regional de Terras (MRT) Sul Amazonense conforme Relatério publicado
(RMRT) pelo INCRA Amazonas (INCRA, 2016).

Figura 02. Recorte do “Mercado 129", conforme denominag¢@o da Consultoria Informa Economics
FNP, representando o Sul do Amazonas (adaptado).



Ao se observar as duas Figuras, ha grande semelhanca entre os recortes e
limites entre estes dois mercados: alguns poucos municipios estdo entre aqueles na
Mercado do INCRA e que ndo estdo no Mercado FNP. Os dados do INCRA do
Amazonas para o0 MRT Sul Amazonense é resultado de levantamentos de campo
realizados ao fim do ano de 2015, publicados no inicio de 2016. Ja os dados do
mercado Consultoria Informa Economics FNP séo realizados bimestralmente.

Uma nota importante € que a Tabela do INCRA néo pretende ser referéncia
para negdcios envolvendo terras rurais no mercado em si, mas servir de parametro
servir como referencia aos processos da propria autarquia na obtencdo de imoveis
rurais para fins de reforma agraria.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

As Tabelas 01 e 02 apontam os valores dos prec¢os de terra para a regidao em
analise a partir dos recortes de usos econdmicos (considerados para duas fontes
distintas. Analisando os dados diretos, vé-se grande discrepancia entre as médias
(até porque a FNP nado divulga maximos e minimos). Com excec¢do da categoria
floresta em Boa do Acre e producéo diversificada em Humaita (ambas em regides de
dificil acesso, segundo a FNP) todas as demais faixas de precos do INCRA séo
menores que a da FNP. Antes de adentrar nas inferéncias e explicacbes destas
diferencas tem-se uma andlise geral dos dados da Tabela.

Para o INCRA, no geral, ha trés tipos basicos de usos da terra: floresta,
pecudria e Agricultura. JA para a FNP ha também trés grupos basicos de usos:
Floresta, pastagem e producgéo diversificada. Aparte as estratificacoes feitas numa
segunda categorizagcdo, em esséncia, as duas fontes tratam dos mesmos tipos de
uso do solo.

A FNP utiliza na tabela o critério de "acesso" (dificil/facil) e a expectativa de
producéo (alta/baixa/média), o que nao é utilizado pelo critério do INCRA. Nos dois
casos, h4 separacdo de usos por municipio - o que reflete a maior importancia e
maior concentracdo de certas atividades naquelas cidades (pecuaria € muito forte
em Apui, Boca do Acre e Humaita, segundo a FNP; jA o INCRA considera que os
municipios de Careiro, Humaita e Boca do Acre seriam mais relevantes em algumas
atividades). Seja como for, de fato, estes municipios possuem atividade
agropecuaria mais proeminentes que 0s outros municipios da mesma regiao.

Outra diferenca importante € que o INCRA expde critérios estatisticos em
seus dados, colocando apenas aqueles que passam no critério de maximo 30% de
Coeficiente de Variacdo (o minimo admitido pela ABNT:NBR 14.653-3); também
mostra 0 numero de amostras que foram utilizadas. A Consultoria FNP nao
disponibiliza tais dados basicos.



Tabela 01 — Tabela adaptada de Preco de Terras para o Estado do Amazonas com destaque para a
regido do "Mercado 128 e 129", compreendendo parte do Sul do Amazonas (pag. 69 FNP, 2016).

Precos de Terras (R$/ha)

RegidoMunicipio Grupo Atiidade  _oPacidade Detalhamento Unidade Margolbril  Margo/Abril  Janeiro/Feversiro
Ré/ha US$ma R¥/ha USSMa R$Mha USSha

Amazonas

Boca do Acre | Regido FNP 128
Boca do Acre Floresta Amazonica  |Média MRF 220 55 | 320 | 105 350 | 175
Boca do Acre Fastagem Formada Alta Facil Acesso/ MRF 1,2 UA/ha 1800| 453 | 3.000| 986 § 3.000| 1498
Boca do Acre Pastagem Formada Baixa Dificil acessof MRF 0,7 UA/ha 1200| 302 |1.700| 559 ] 1.700| 849
Humaita | Regido FNP 129
Apui Floresta Amazonica Média 250 63 | 1200 394 § 1.200| 599
Apui Pastagem Formada Media 1UA/ha 680 | 171 |2.500| 822§ 2.500| 1.249
Humaita Cerrado Media 250 63 |1100| 362 § 1.200| 599
Humaita Pastagem Formada Media 1 UA/ha 690 | 174 | 2400 789 2.50'3 1249
Humaita Produgdo Diversificadal| Alta Facil Acesso 800 | 201 (1300 427 § 1.300| 649
Humaitd Producdo Diversificada| Baixa Dificil acesso/ MRF a5 24 450 | 148 | 450 | 225
Baixo Amazonas | Regido FNP 130
Itacoatiara Floresta Amazonica Media 140 3s 250 82 250 | 125
Itacoatiara Fastagem Formada Media Area Firme 1 UAfha F00 | 176 | 650 | 214 | 700 | 350
Manaus Floresta Amazonica Média 140 35 360 | 118 | 370 | 185
Manaus Pastagem Formada Meédia Area Firme 1 UA/ha 700 | 176 | 650 | 214 | 700 | 350
Manaus Pastagem Mativa Baiva Alagavel/ MRF/ Varzea 0,6 UA/ha 110 28 220 72 250 | 125
Manaus Produgdo Diversificada| Baixa MRF 125 31 350 | 115 | 350 | 175
Parintins Floresta Amazonica Media 130 33 220 72 220 | 110
Parintins Pastagem Formada Media Area Firme 1 UAfha 700 | 176 | 550 | 181 | 600 | 300

Tabela 02 - Precos de Mercado Regional de Terras (MRT) Sul Amazonense para o ano de 2016,
INCRA/AM. (2016)

MRT — SUL AMAZONENSE (VTl/ha)
MEDIA COEF. LIMITE LIMITE
VTl/ha (R$) | VAR.(CV%) | INF. (15%) | SUP. (15%)

TIPOLOGIAS n

TODAS AS TIPOLOGIAS

MRT - Sul Amazonense 23 R$ 833,07 29,40 R$ 708,11 R$ 958,03
1° nivel categdrico

Floresta 4 R$ 712,32 17,73 R$ 605,47 R$ 819,17
Agricultura 4 R$ 878,79 23,36 R$ 746,97 R$ 1.010,61
Pecuéria 14 R$ 897,13 28,34 R$ 762,56 R$ 1.031,70
2° nivel categoérico

Floresta em Estagio inicial de Regeneragdo 4 R$ 712,32 17,73 R$ 605,47 R$ 819,17
Agricultura Mista (Agricultura + Pecuaria) 3 R$ 878,79 26,92 R$ 746,97 R$ 1.010,61
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) 14 R$ 897,13 28,34 R$ 762,56 R$ 1.031,70
3° nivel categoérico

Agricultura Mista (Agricultura + Pecuaria) Humaita 3 R$ 878,79 26,92 R$ 746,97 R$ 1.010,61
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) Boca do Acre 3 R$ 836,13 15,04 R$ 710,71 R$ 961,55
Pecuaria (Pastagem de baixo suporte) Careiro 5 R$ 691,20 26,24 R$ 587,52 R$ 794,88

Uma concluséo que se leva da Tabela FNP é que ndo se pode se extrapolar
seus resultados para outros municipios que nao estdo em seus dados, o que parece
nao ser observado nos resultados do INCRA, uma vez que se supde que os valores



poderiam ser utilizados para municipios que em tese ndo estejam citados em sua
tabela.

Em realidade tal extrapolacdo € um problema, pois claramente os precos de
terras nos municipios de Apui, Humaita, Manicoré (regidao de Matupi ou do Km 180)
e Boca do Acre ndo podem ser comparados com terras mais longinquas e de dificil
acesso como Tapaua. Ademais, aqueles municipios possuem uso econémico
concentrado e em consolidacdo para pecuéria, sobretudo, cuja valorizagcdo das
terras € um efeito esperado.

Quais fatores podem explicar a diferenca de preco tdo grande entre as
duas tabelas? Primeiro, chama atencdo é que os valores do INCRA a distancia
entre cada uso é praticamente irriséria (floresta, pecuaria e agricultura possuem
precos muito similares). Ja a FNP h& extremos dentro do mesmo municipio.

Uma explicacdo é que os dados do INCRA passaram por saneamento
amostral a 30% de Coeficiente de Correlacdo, o que leva a expurgacao (eliminacgéo)
das amostras muito extremadas (ndo se sabe quantas amostras a FNP utiliza nem
se elimina as mais extremadas etc). Também, o fato de que a FNP utiliza o critério
de acesso (facil / dificil) fazendo com os pregos sejam dispares em determinadas
regides a depender da localizagdo. Tal informacdo pode explicar porque a FNP
possui dois valores tdo baixos (Boca do Acre terras em flores preco de R$ 350,00 e
producdo diversificada em Humaitd R$ 450,00), pois provavelmente a chance de
uma amostra ‘fora da curva’ ser eliminada pela tabela do INCRA €& maior que na
FNP. Ademais, como o INCRA faz avaliacdo com vistoria in loco é pouco provavel
ter visitado iméveis de dificil acesso, cujos valores sdo mais baixos.

Bem verdade que os dados da FNP ndo se pretende ser um parametro
cientifico, mas uma referéncia para o mercado, mesmo assim, um indicio de que os
valores da FNP de fato ndo foram tratados estatisticamente — pelo menos nédo como
recomenda a NBR 14.653-3 - é que nenhuma de suas médias esta dentro do
campo minimo — maximo da tabela do INCRA (que foram tratados como remenda a
norma - fatores de homogeneizacdo pelo critério do Desvio Padrdo (DP) - com
coeficiente de variagdo menor ou igual a trinta por cento (CV < 30%).

A Equipe da FNP justifica os seus dados com seguinte comentério:

A pesquisa de precos é realizada bimestralmente por telefone e
visa coletar, pelo menos, trés cotacdes para cada tipo de area
e estabelecer a classe modal das terras.

(...)

Quando ndo se tem trés amostras coletadas, ou quando estas
amostras apresentarem grande divergéncia de valores, a
equipe técnica responsavel utiliza pardmetros arbitrais para
definir o valor da classe modal. O critério arbitral segue como
parametro o comportamento histérico da regido, a experiéncia
da equipe técnica e o comportamento observado nas regides
adjacentes a é&rea mostrada, além de considerar as
ponderacdes apresentadas por cada colaborador (FNP, 2016,

pg. 79).




A NBR 14.653-3 ndo prevé o critério da “moda”, como é o método citado pela
FNP, o que pode explicar a diferengca com a comparagao com os dados do INCRA.
Ainda que haja uma eliminacdo de dados mais extremados, nédo fica claro, no
Relatério da FNP, se 0 método adotado ndo esta sujeito a uma analise subjetiva —
do contrario com o que ocorre com a metodologia do Coeficiente de Variacdo e do
Desvio Padréo.

Outra caracteristica importante é quanto a vistoria. A FNP ndo realiza a visita
dos imoveis (ainda que seus colaboradores possam fazé-lo, mas ndo ha garantia
alguma para tal), até porque se reconhece que os resultados sédo consultados por
telefone. Em contrario, o INCRA baseia-se em vistorias nos iméveis incluidos na
pesquisa e mesmo aquelas com valores discrepantes sédo eliminadas no célculo
final.

No geral, o que se vé é que ha uma abrangéncia melhor no tempo dos dados
da FNP (pesquisas a cada dois meses, enquanto o INCRA ¢é anual, ou até em mais
tempo). Por outro lado, ha inconsisténcias estatisticas na tabela FNP fazendo com
qgue o dado seja uma referéncia valida, mas com baixa confianga probabilistica dada
a sua amplitude e inclusdo de dados maximos e minimos. Por sua vez, os dados do
INCRA esta utiliza de critérios estatisticos claros, possibilitando que as informacdes
estejam dentro de 80% de confianga (intervalo de confiangca de 80% em torno do
valor central da estimativa.

Ainda desta forma, ndo € possivel se falar em dados melhores ou piores
comparando as duas fontes de pesquisa, mas em diferencas que podem ser
explicadas pelo objetivo de cada uma delas e pela metodologia adotada. Apesar
disso, mesmo estas duas fontes sendo boas referéncias de mercado, o ideal &
sempre se fazer a avalia¢éo individual de cada imdvel, com maior Grau de Precisédo
e de fundamentagdo possiveis, nos termos da NBR 14.653-3.
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