Levantamento anual dos precos de terra e analise dos determinantes de seu

comportamento em Santa Catarina

Introducéo

A terra € um recurso natural necessario as mais diversas atividades econémicas. Na
agropecudria a terra € um dos principais insumos e as caracteristicas que determinam o
comportamento de mercado desse bem sdo complexas e interligadas. O preco da terra tende
a variar conforme comportamento da economia. Dessa forma, fatores como a instabilidade
econdmica, melhora na infraestrutura ou investimento em uma regiao, podem resultar em
alteracdo do preco da terra. Entender o comportamento destes precos ao longo do tempo é
de grande interesse dos produtores rurais, governo municipal, estadual e federal,
investidores, entre outros.

O levantamento de pregos de terras agricolas em Santa Catarina é um trabalho
realizado anualmente pelo Epagri/Cepa desde 1997 e apresenta resultados por municipio
para sete classes de terra, a saber: Terra de Primeira, Segunda, Terceira (alta declividade),
Vérzea Sistematizada e N&do Sistematizada, Campo Nativo e Terra para Servidao Florestal

(Reserva Legal).

Objetivo geral
Realizar o levantamento anual e sistematico a fim de conhecer a evolucdo dos
precos das terras utilizadas na producdo agropecuaria, de modo a permitir e subsidiar o

gerenciamento de politicas agricolas e dar suporte a estudos e projetos.

Metodologia de levantamento dos dados municipais

Os precos das terras sdo valores referenciais do municipio, por isso, estdo sujeitos
a grandes variacGes, principalmente, devido a localizacdo do imovel, topografia e
qualidade do solo, grau de aproveitamento agricola, etc. Nao esta entre 0s objetivos,
informar precos de terras para balizar negdcios com terras ou referenciar arbitragens.
Desta forma, para 0s casos que necessitam maior grau de preciséo, o Epagri/Cepa
recomenda a realizacdo de levantamentos especificos, por intermédio de peritos em
avaliacOes de imdveis rurais. A utilizacdo erronea dos precos nédo e de responsabilidade
desta empresa.

O levantamento é feito pelos técnicos do Epagri/Cepa, nos municipios integrantes

das suas respectivas regides de atuacdo, junto a instituicdes predefinidas que compdem
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seu painel de informantes, como: prefeituras, cartorios, bancos, cooperativas,
imobiliérias, sindicatos, além de técnicos da Extensdo Rural e agricultores.

As informacdes obtidas sdo declaratérias, portanto ndo refletem transagdes
efetivas. A pesquisa contempla o levantamento da terra nua (sem benfeitorias) para uso
agricola, e também de areas aptas a se constituirem em servidao florestal (preservacéo
permanente).

Para a determinacdo dos precos foram estabelecidas 7 classes de terras a serem
pesquisadas. Para efeito de enquadramento, a propriedade deve possuir a maior area das
terras conforme a especificacdo de cada classe abaixo:

1 - Terra de varzea sistematizada - Terra de varzea, nivelada e entaipada, com
canais de irrigacdo e drenagem, pronta para o cultivo do arroz irrigado.

2 - Terra de varzea ndo sistematizada - Planicie normalmente fértil, cultivavel, e
que apresenta potencial para ser sistematizada.

3 - Terra de primeira - Terra mecanizavel e de boa fertilidade ou terra de varzea
que ndo apresenta potencial para ser sistematizada.

4 - Terra de segunda - Terra mecanizavel de baixa fertilidade ou terra de boa
fertilidade, mas com dificuldade para mecanizacgao.

5 — Terra de terceira— Areas de topografia acidentada, improprias a exploragdo de
lavouras temporarias, lavouras permanentes e pastagem. Uma das poucas alternativas de
exploracdo econdmica € a implantacdo de reflorestamento.

6 — Terra de campo nativo - Terra de campo nativo, cuja principal caracteristica é
0 solo raso ou pedregoso.

7 — Terra para servidao florestal — areas cobertas de vegetacdo nativa primaria
(mata virgem) em estagio medio (capoeiras) ou avangado (capoeirdo) de recomposicao.

Para cada uma das categorias existentes no municipio sao levantados os precos
minimos, mais comuns e maximos, considerando a localizagdo e as caracteristicas fisico-
quimicas da terra. A referéncia de preco final das classes para o municipio € apresentada
da seguinte forma:

- preco minimo - menor valor observado entre todos os informantes;

- preco mais comum - cotacdo mais frequente entre os valores coletados;

- preco maximo - maior valor observado entre todos os informantes.

Critica de consisténcia dos dados

Os dados coletados passam por cinco fases de critica até a sua publicacéo.
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12 etapa: na critica inicial os dados, que devem ter sido levantados em pelo menos trés
informantes, sdo analisados para cada classe de terra em cada municipio. Os valores por
informante que ultrapassem o ponto de corte (média + ou — um desvio padrdo) para cada
categoria de pregos (minimo, mais comum e maximo) sdo marcados para que o técnico
identifique possiveis erros de digitacdo e/ou informantes outliers que devam ser
eliminados do levantamento (exceto nos casos em que haja menos de trés informantes para
a classe de terra e municipio).

2% etapa: apds a validacdo dos dados de cada téecnico lotado nas UGTSs, os valores sdo
compilados e segue-se a segunda etapa da critica. Esta consiste na analise das classes dos
municipios em relacdo a UGT que ele pertenca. O ponto de corte é a média + ou — dois
desvios padrdo em relacdo a UGT ou ao estado em caso de haver menos que 5 municipios
na UGT para a classe de terra analisada.

3% etapa: Analise da evolucdo historia dos precos por classe de terra e municipio. Os
valores sdo corrigidos pelo IGP-DI tendo como base o ltimo ano da série e calcula-se a
taxa geométrica de crescimento do primeiro ao ultimo ano publicado da série. Esta taxa de
crescimento é comparada a varia¢do do ano atual em relacdo ao ano anterior. Nos casos
em que ndo houver preco para o ano anterior € projetado um preco (preco a)! tendo como
base a taxa de crescimento até o Gltimo ano da série. Os valores que apresentarem diferenca
entre a taxa de crescimento da série e a variacdo entre 0 ano de anélise e 0 ano anterior
superior a 20% sdo identificados.

42 etapa: Calculo da diferenca entre o pre¢co maximo e 0 mais comum e entre 0 preco mais
comum e o minimo. Os valores em que essas diferencas forem superiores a 100% sdo
identificados.

5% etapa: A critica final consiste em identificar as classes e municipios que foram marcados
na combinacdo dos critérios apresentados nas etapas 2 e 3 e/ou etapa 4. Os valores
marcados retornam aos técnicos para apresentar as justificativas plausiveis para a
validacao destes dados.

62 etapa: Apds a etapa cinco ter sido concluida, os valores que retornam sem justificativa
de permanéncia explanada pelos técnicos sdo eliminados e identificados na série historica

como (*).

10 preco projetado é utilizado apenas para compor a varia¢do entre o ano de analise e o ano anterior,
ndo sendo validado para publicacdo.
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