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Negocios recuam,
mas vao reagir

Apos boa fase de
alta, crise afeta o
precodasterrasno
Brasil que tendem
a estabilidade
com posterior
elevacdo pela
forte demanda
por alimentos,
energia e servicos
ambientais.

pesar de seu vasto terri-

torio, as terras brasileiras

costumam apresentar va-

lores medios entre os mais

elevados do mundo, supe-

rior aos da Argentina e encostando nos
Estados Unidos. Em 2011, antes da atual
fase de reducao ou estabilidade de pre-
¢os, que comecou em 2014 /2015, o valor
medio do hectare de terras delavourano
Pais estava em torno de USS 4.000,00,
enquanto que os norte-americanos pa-
gavam USS 5.000,00/ha, o que é proximo.
"As pessoas s¢ vendem suas terras no
Brasil, que historicamente tem uma estru-
tura concentrada, quando ndo possuem
alternativa, estdo endividadas ou com
problemas, caso contrario seguram suas

propriedades, emesmo quando se decide
comercializar conversam entre si para
evitar concorréncia e queda de valores”,
explica o economista Bastiaan Reydon,
professor e pesquisador da Universidade
Estadual de Campinas/SP (Unicamp) e
especialista na area.

Consultor de varias instituicdes (FAO,
BID, Banco Mundial, Incra e outras),
Reydon comenta que o valor da terra é
influenciadondo so pela expectativa de
ganho através da producéo (qualidade
do solo, infraestrutura, acesso a agua,
distancia de mercados e documentaco),
mas também por um ganho especulati-
vo, que em alguma medida se espera que
sempre aconteca. "Mas o Brasilndo pode
ficar refém desta situacdo”, salienta.




Reydon e um critico da situacéo le-
gal e institucional das terras no Palis,
que garante, prejudica a todos. "Séo
muitos os organismos e as leis, varias
contraditorias, que cuidam do assun-
to e que tornam a questdo fundiaria
muito complexa e dificil de controlar”,
lamenta. Ele possui um grupo de tra-
balho e defende a criacdo de uma real
governanca das terras, a comecar pelo
estabelecimento de um bom cadastro
dos imoveis e de leis adequadas sobre
os direitos a propriedade para que possa
existir um verdadeiro gerenciamento
do uso e propriedade da terra.

Em perspectiva historica, o economis-
ta explica que os precos das terras no
Brasil mudaram de patamar na década
de 1970 com a modernizacao da agri-
cultura e que, posteriormente, sofreram
uma valorizacdo intensa em 1986 com
o plano econémico Cruzado, “por pura
especulacdo”, avalia. Outra situacdoim-
portante que afetou os valores da terra,
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mas desta vez para baixo, foi o Plano
Realem 1995, que trouxe a interrupcao
do processo inflacionario.

"Desta época até 2003/2004, os va-
lores permaneceram em niveis relati-
vamente baixos, coincidindo com um
periodo de precosruins das commodi-
ties”, diz. Porém uma onda de aumentos
das cotacBes daterra se sucedeu, agora
seguindo os bons precos das commo-
dities, que foi interrompida pela crise
mundial de 2008. Reydon indica que,
enquanto os precos mundiais caiam,
os do Brasil ainda apresentaram cres-
cimentos, embora menores, até serem
impactados pela crise politica e econ6-
micainterna a partir de 2014, trazendo
reducdo nos valores.

"Issoaconteceutambémnasareasur-
banas, mas com a economia se recupe-
rando, os precos dasterrasirdoretomar
os patamares anteriores com tendéncia
de longo prazo de valorizacéo, pois sua
disponibilidade é restrita e a demanda
por alimentos se soma a por energia e
servicos ambientais”, afirma Reydon.

Os diferentes tipos de terra (de pri-
meira, de segunda ou para pastagens)
costumam apresentar, de acordo com
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2013 | 554341 | 231723 10.740,09
2014 | 582536 | 249371 11.874,73

Fonte: FGV, adaptacdo C&O




Negociacédes dificeis

"Nos ultimos tempos, com a crise eco-
ndémica, as transacdes de terras estao
dificeis, pois de um lado existem os que
témreceio de comprar e de outro os que
preferem manter a terra como reserva
de valor, assim houve uma queda da li-
quidez em todos os sentidos”, afirma o
zootecnista Alex Lopes, coordenador do
Relatdrio de Terras, da Scot Consultoria,
deBebedouro/SP.Emtermos de precos
afirma que estes estdo praticamente es-
tacionados, andando delado desde 2015
atéfins deste ano,com aperspectivade
ocorrer algumareacao mais consistente
so partir do ano que vem.

Embora reconheca que as terras
devem voltar a se valorizar, especial-
mente num Pais com foco na atividade
agropecuaria, Lopes considera que os
valores tendem a néo crescer tanto

TERRAS COM BENFEITORIAS SP (R$/ha)

ANO . i6ha 7agohs  Zuohs.
1998 | 4.78307 | 293057 6.343,51
1999 | 497567 | 327308 | 2286,77
2000 | 568694 | 3.684,33 262851
2001 | 6.82186 | 449255 | 3.290,76
2002 | 800322 | 549053 | 419903
2003 | 10.70380 | 7.711,69 6.155,68
2004 | 1304615 | 945844 | 747528
2005 | 13.936,20 | 10.314,18 8130,74
2006 | 14.522,39 | 1085153 | 845971
2007 | 16.601,26 | 12.519,73 | 10.064,81
2008 | 1824581 | 1373963 | 1136184
2009 | 1893084 | 14.021,37 | 1161561
2010 | 2064848 | 15.076,07 | 12.249,89
2011 | 23298,70 | 16.536,31 | 13.459,55
2012 | 2554373 | 1846826 | 1531221
2013 | 2058320 | 2214579 | 1791868
2014 | 3517846 | 26.32918 | 20.02113
2015 | 36130,33 | 2821247 | 22623,20
2016 | 37.886,44 | 2902162 | 2320597
2017 | 3751222 | 2857415 | 2339574

Fonte: [EA/Apta, adaptacdo C&O
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quanto nos ultimos 10 ou 20 anos,
em especial na regido Centro-Sul,
em estados como Minas Gerais e Sao
Paulo. Estes precos, como aponta, ja
estdo muito elevados e amargem para
alteracdo fica pequena, ao contrario
do que possa acontecer no Para ou
Tocantins, onde as terras néo estao
com precos tao elevados.

"Num ambiente institucional nor-
mal, a maior demanda por terras
deveria acontecer nestas areas com
valores mais baixos”, comenta. Outra
informacao que apresenta € que, com
as tecnologias hoje existentes para a
adequacdo da fertilidade do solo, o que
influencia nas vendas é mais a topo-
grafia e auséncia de pedras permitindo
amecanizacdo. Na chamadaregido do
Matopiba, existem areas onde se pa-
gava pertodeRS$1.600/ha, mas,coma
entrada da soja, seus valores saltaram
paraRS 16.000/ha.

Ele concorda que neste mercado exis-
temos que apostamna especulacdo com
terras, contudo, pondera que nédo ¢ um
negocio tao bom. Como justificativa, o
zootecnista indica sua baixa liquidez,
pois lembra que sua comercializacdo

Alex Lopes, coordenador
do Relatodrio de Terras, da
Scot Consultoria

ndo é facil, também existem outras
aplicacoes maisrentaveis bem como
a propria atividade produtiva, além
das perspectivas de valorizacdo nao
serem tao grandes como antes.

Ao comentar as discussdes em an-
damento que podem alterar a lei de
acesso da terra aos estrangeiros e o
CodigoFlorestal, considera queambas
podem ter interferéncia no mercado
de terras. "Mesmo desconhecendo o
que pode ser alterado nos dois casos,
a tendéncia predominante é de que,
se crescerem asrestricdes de acesso
a terras ou as relacionadas ao meio
ambiente, os valores podem recuar,
mas caso tragam maior flexibilidade,
os precos podem subir”, avalia.

Ele conta, por exemplo, que atual-
mente se pede na documentacdo da
terrauma averbacdo legal de que ela
se encontraadequada, ouemfasede
adequacao as novas exigéncias am-
bientais. Alex Lopesressalta que tais
situac6es sdo apenas elementos na
formacdo dos precos, da liquidez e
ndo seus determinantes.
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* Valores médios no estado por porte de propriedade. Precos nominais em R$/ha
referentes ao més de junho de cada ano. Fonte: IEA/Apta, adaptacdo C&O




Pressdo urbana

As terras no estado de S&o Paulo séo
as de maior cotacdo no Pais, com valores
quepodem superar osRS 90 mil/ha. Den-
tre os fatores que contribuem para esta
condicao estdo a boa logistica, o parque
industrial consumidor proximo eapropria
qualidade do solo. "Mas temos visto em
nosso levantamento outro fator, até mes-
mo dificil deisolar, que € a competicdo por
area pelo aumento da populacao e cres-
cimento das cidades, o que também deve
acontecer em outrasregies”, comentao
engenheiro agrénomo Felipe Pires de Ca-
margo, doInstituto de Economia Agricola
(IEA/Apta), que coordena a pesquisa de
precos de terra no estado.

Ele coloca nesta situacdo a instalacéo
de condominios, areas de lazer ou cha-
caras, que fazem com que produtores se
sintam atraidos para vender diante das
boas ofertaspara depois adquiriremterras
atée maiores em areas mais distantes, para
que congquistem uma escala de producao
tdoimportante em terras valorizadas. Es-
taseoutras propriedades demenor porte,
segundo Camargo, tém sido igualmente

adquiridas por produtores de grande porte
que se tornam ainda maiores.

Ao avaliar o comportamento recente
deste mercado no estado, indica que a
crise interna trouxe falta de liquidez nos
negocios pela auséncia de recursos no
campo, culminando com uma peque-
na retracao nos valores pesquisados
em 2016/2017, que prefere classificar
de estabilidade e que nédo ocorria desde
o inicio dos anos 2000. "As terras com
benfeitoriasde até 7,2 ha, que sdo asmais
valorizadas, estavam cotadas,noanopas-
sado, pelameédia deRS 37.886,00/hae,em
junho deste ano, foram paraRS 37.512,00,
reducdo pertodel%", afirma.

Na categoria de propriedades comben-
feitoriasaté 72 ha, osnegocios sairam pela
meédiadeRS 28.574,00,oul,54% amenos
que 2016, enquanto que as acima de 240
ha mostraram avanco de 0,82%, sendo
cotadaspor RS 23.395,00/ha, semprena
media em valores nominais.

Quanto as terrasnuas emjunho deste
ano, a pesquisamostroureducdéesnasde
lavoura de primeira de quase 3%, sain-
do por RS 25.634,00/ha em meédia, nas
de lavoura de segunda a cotacao foi de

Felipe Pires de
Camargo, engenheiro
agrénomo do IEA/Apta

crescimento da economia e uma situacao
politica ndo tdo agitada, o que acredita que
deva acontecer apos as eleicoes de 2018.

Embora nao tenha realizado estudos,
acredita que, no geral, as terrasno estado
apresentaram, nos ultimos 20 anos, uma
boa valorizacao que teria superado o au-
mentonos valores dos produtos, avaliando
que os precos das terras parecem estar
condizentes com arealidade. Ele concorda
que existam proprietarios que possuem
terras por interesse especulativo e ndo
produtivo. "O custo de manutencdo da
terra é baixo no Brasil e isto torna este
tipo de negodcio mais atrativo ainda; se
compararmos o Imposto Territorial Rural
daqui com o de outros paises, ele é muito
pequeno’, pondera.

Um fato novo no estado, segundo Fe-
lipe Camargo, surgiu com o novo Codigo
Florestal, onde existe a possibilidade da
aquisicdo de terras com cobertura vegetal
de forma compensatoria visando a ade-

TERRA NUA-SP (R$/ha) RS 20.420,00/ha e a de pastagensRS  quacado do produtor. “Isto estd criando um
17.418,00,comrecuosde3,2%e4,3%,res-  novo tipo de mercado para essas terras,

1998 | 296140 | 234148 | 188533 pectivamente. Sobre a possivelreacdo  mas que ndo tem afetado os valores que
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* Valores médios no estado. Precos nominais referentes ao més de novembro de cada ano.
2016 | 25.464,20 | 2046048 | 1714574 . . .

Para 2017, valores de junho, considerados parciais.
2017 | 25634,70 | 2042069 | 17.418,56

Fonte: IEA/Apta, adaptacdo C&O

Fonte: IEA/Apta, adaptacdo C&O




