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Introducao

A terra rural € um recurso natural com dotagbes econdmicas que viabilizam diversas atividades,
além de ser também fator de produgado fundamental para o patriménio agrario de muitos paises.
Além de um ativo real e um fator de producao de alimentos e insumos industriais, a terra pode ser
considerada um ativo de reserva de valor, e muitas vezes conserva ou aumenta seu valor de um
periodo para o outro, principalmente em épocas de instabilidade econdmica (Plata, 2006).

A demanda por terra agricultavel esta associada aos pregcos dos produtos agropecuarios, a politica
de estimulo a produgao agropecuaria — em especial o crédito rural —, ao comportamento dos pregos
de outros ativos financeiros e a disponibilidade total de areas agricultaveis (Bacha et al., 2016).

A agricultura é a principal fonte de prosperidade em ampla area do Brasil. Ela emprega mais de
32 milhdes de trabalhadores, mais de 33% dos empregados no Pais, e apresenta os menores
indices de desemprego. Ao contrario de outros setores da economia, a agricultura brasileira mantém
crescimento sustentado. As exporta¢des de soja superam em valor as de petroleo e derivados e de
minério de ferro. O Brasil tem participagao relevante no mercado internacional e lidera a producgéo
e a exportacdo de uma dezena de produtos agropecuarios (Miranda, 2013).

O precgo da terra é uma sintese de duas principais caracteristicas dentro do espaco geografico, as
produtivas e especulativas, e ambas refletem a situagdo de sua estrutura de mercado, que esta
determinada pelo seu entorno socioecondmico e politico (Plata, 2006).

Para a producdo agropecuaria, a terra € um insumo fundamental, no qual se desenvolvem as
culturas agricolas e a produgao pecuaria. Nesse contexto, a area possivel de ocupagao e exploragéao
agropecuaria dentro de um imovel rural tem sido delimitada pelas legislagdes vigentes, que desde
1943 impuseram limites para o manejo das florestas presentes e, mais recentemente, percentuais
totais de uma propriedade a serem mantidos com cobertura vegetal nativa, a titulo de reserva
legal (RL) e de areas de preservacao permanente (APPs).

A disponibilidade de informagbes atualizadas sobre as areas efetivamente utilizadas e aquelas
destinadas a preservacdo da vegetacdo pela agricultura nos iméveis rurais teve um avango
significativo com o advento do Cadastro Ambiental Rural (CAR). O CAR é um cadastro eletrénico
e obrigatorio para todas as propriedades rurais, e tem por objetivo reunir e integrar as informacdes
ambientais relacionadas a APPs, RLs, florestas e vegetacao nativa, areas de uso restrito e areas
consolidadas das propriedades rurais e posses rurais.

Caracteriza-se como um cadastro autodeclaratorio, feito por meio da internet, junto ao 6rgéo
ambiental competente de cada estado. Estédo entre os beneficios que o CAR promove para o imovel
rural: o planejamento econémico, a visdo de uso e ocupacdo, a possibilidade de o proprietario
regularizar as suas APPs e/ou a RL, a suspensao de san¢des impostas as propriedades que néo
estdo dentro dos parametros da lei, o seguro agricola e as linhas de financiamento. O proprietario
que nao fizer o cadastro ou nao cumprir as exigéncias do érgao competente de cada estado, no
ambito da recuperacgao das areas degradadas, dentro dos limites estabelecidos por lei, passa a ndo
poder mais acessar os programas de beneficios ao agricultor e ndo pode vender o imovel até que
a situacéo esteja regularizada, conforme determina o Ministério do Meio Ambiente (BRASIL, 2018).

Reiterado pela revisdo do Codigo Florestal, Lei n°® 12.651, de 25 de maio de 2012 (Brasil, 2012b),
o Decreto n°® 7.830, de 17 de outubro de 2012 (Brasil, 2012a), dispde sobre o Sistema de Cadastro
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Ambiental Rural (Sicar), o CAR, e estabelece normas de carater geral para os programas de
regularizagdo ambiental.

O atual Cddigo Florestal (artigo 12) determina que toda propriedade rural na Amazdnia Legal tem
de manter, sem prejuizo para as APPs, as seguintes porcentagens de RL.:

a) 80% em propriedades situadas em areas de floresta;
b) 35% em propriedades situadas em areas de Cerrado;
c) 20% em propriedades situadas em areas de campos gerais.

Nas demais regides do Pais, deve-se manter 20% da vegetacéo nativa da area do imével preservada.

Dois aspectos relevantes sobre o atual Cdédigo Florestal devem ser considerados: 1) a RL devera
ser composta em menos de 20 anos; e 2) nas propriedades com até quatro médulos fiscais, sera
considerada como area de RL a vegetacao preservada existente até o ano de 2008.

O CAR tem como motivacao a unificagao de todos os registros ambientais rurais do Pais em uma
unica plataforma. O Sicar, criado pelo Decreto n° 7.830, de 17 de outubro de 2012 (Brasil, 2012a),
€ um sistema eletrénico que tem por fungao: cadastrar e controlar as informagdes dos imdveis
rurais, como seu perimetro e localizagdo, as areas de vegetagdo nativa, as areas de APPs, as
areas de uso restrito, as areas consolidadas e as RLs; monitorar a manutencao, a recomposigao,
a regeneracdo, a compensacao e a supressao da vegetagdo nativa e da cobertura vegetal nas
areas citadas anteriormente, no interior dos imdveis rurais; promover o planejamento ambiental
e econOmico do uso do solo e da conservagdo ambiental no territério nacional; e disponibilizar
informacdes da natureza publica sobre a regularizagdo ambiental dos imdéveis rurais em territério
nacional, na internet.

O Sicar € um registro publico eletrénico, de ambito nacional, obrigatério para todos os imdveis
rurais, cuja finalidade é integrar as informacgdes ambientais das propriedades e posses rurais e
compor uma base de dados para controle, monitoramento, planejamento ambiental e econémico e
combate ao desmatamento. Tem a responsabilidade de emitir o Recibo de Inscricdo do Imével Rural
no CAR, que confirma o cadastro da propriedade e o0 envio de toda a documentacdo necessaria
para a analise da localizacdo da area de RL, inclusive perante as instituicbes financeiras, para
concessao de crédito agricola, em qualquer de suas modalidades, a partir de 31 de dezembro
de 2017 (Brasil, 2012a).

O banco de dados geocodificados do Sicar ofereceu, pela primeira vez, uma perspectiva de
qualificacado e quantificagdo das areas destinadas a preservagado da vegetacédo nos imoveis rurais
com base em mapas (delimitados sobre imagens de satélite com 5,0 m de resolugao espacial), e
nao apenas em declaragdes de agricultores transcritas em questionarios, como ocorre nos censos
do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). Em cada um dos registros do CAR, além
do perimetro do imével, o agricultor delimita cartograficamente “a localizagdo dos remanescentes
de vegetacéao nativa, das APPs, das areas de uso restrito, das areas consolidadas e, caso existente,
também da localizagdo da RL”, conforme determina o Cédigo Florestal (artigo 29 § 1° inciso Ill).

A estimativa do valor das terras imobilizadas para preservagao ambiental no Brasil teria condi¢des
de fornecer, aos agentes financeiros e tomadores de decisdes, informacbes referenciais sobre
desempenho, riscos e oportunidades ambientais com maior precisdo e em diferentes escalas.
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O objetivo deste trabalho foi estimar o valor de mercado das terras imobilizadas para preservacao
ambiental dos agricultores cadastrados no CAR, destacando as diferengas de pregos médios por
microrregides e de precos plenos por estados do Brasil.

Material e Métodos

No Brasil, ha quatro instituicbes que levantam e publicam os precos de terras: Instituto de
Economia Agricola (IEA), Departamento de Economia Rural (Deral) da Secretaria de Agricultura e
Abastecimento do Estado do Parana, Fundagéo Getulio Vargas, Rio de Janeiro (FGV-RJ) e Informa
Economics IEG | FNP. O IEA calcula os precos de terra para o estado de Sao Paulo e o Deral, para
o Parana. Ja a FGV e a FNP calculam para todo o Pais. Essas instituicdes baseiam os calculos de
precos de terra em amostras intencionais. Elas iniciaram suas pesquisas em momentos distintos, e
levantam os precos para alguns tipos de terras similares e outros distintos.

Para calcular o valor da terra para todo o Pais, a FGV usa como fonte de informagdes os proprietarios
rurais, € a coleta de precos é feita com a ajuda da Emater de diversos estados. Ja a FNP usa
varios informantes, como bancos, imobiliarias, federagdo de agricultores, institutos de pesquisas
e proprietarios de terras, fixos nas regides mais importantes do Brasil e variaveis nas menos
expressivas, e mantém contato com eles a cada dois meses. Além disso, na FNP, as informacdes
sao classificadas como terra agricola, pastagem, mata, cerrado e caatinga, e as terras de lavoura
sdo especificadas por cultura. Por sua abrangéncia nacional, sua maior capilaridade entre os setores
produtivos e sua maior estratificacdo amostral, preferimos utilizar a base de dados da FNP.

Com base nos precos publicados pela Informa Economics IEG | FNP (Agrianual, 2017), foi possivel
avaliar a terra por grupo de atividade (graos, arroz, caatinga, café, cana-de-agucar, cerrado, floresta
amazoénica, floresta de transicdo, florestas plantadas, fruticultura, mata atlantica, olericultura,
pastagem, produgéo diversificada), e foram calculadas as médias por cada grupo de atividade dos
municipios. A partir dos valores médios das 14 atividades, foram estimados os valores minimo,
médio e pleno, por hectare, dos municipios brasileiros. Usando os dados do CAR sobre a dimenséao
territorial das areas dedicadas a preservagao da vegetacao nativa pelos imdveis rurais do Brasil
analisados pela Embrapa Territorial (Miranda et al., 2018), foram calculadas as areas imobilizadas
municipais, microrregionais e estaduais, que foram multiplicadas pelos respectivos valores das terras,
para estimar os precos médios nas microrregioes e precos plenos nos estados do Brasil (Figura 1).
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Figura 1. Calculo da estimativa do valor econdmico de mercado das terras imobilizadas para preservagéo ambiental.

Resultados

O precgo da terra rural, dentro de um determinado espaco geografico, reflete a situacéo de sua
estrutura de mercado, determinada pelo seu entorno socioecondmico e politico. Os precos
de mercado guiam os agentes econdmicos particulares que atuam no mercado de terras em
negocios de compra e venda. Esses precos sdo referéncias para o governo em seus programas
de democratizacéo e tributacdo da terra rural, sdo utilizados pelas instituicbes de crédito como
parametro para determinar a hipoteca da terra e para direcionar o crédito rural. Nesse sentido, os
precos de mercado da terra surgem como uma variavel relevante para compreender o uso que 0s
agentes econdmicos dao a esse recurso, e também constituem um parametro para a tomada de
decisdo a ser levado em conta pelos formuladores de politicas (Plata, 2006).

Nesse contexto, a analise das 558 microrregides do Brasil (Figura 2) destaca o valor médio das
terras (R$/ha) das microrregides de Jaboticabal, ltuverava, Sdo Joaquim da Barra, Franca, Barretos
e Batatais, estimados em R$ 35.987,50, seguidas por Ribeirdo Preto, com valor de R$ 35.578,18,
e também as microrregides de Braganga Paulista, Amparo, Mogi Mirim e Campinas, com valor
superior a R$ 34.000,00. As 11 microrregides em destaque com a estimativa de maiores valores
médios de mercado das terras por hectare foram as do estado de Sao Paulo. Esses valores foram
influenciados pelo aumento da produgao dos principais produtos da agropecuaria (cana-de-agucar,
soja, milho, laranja e café), caracterizada pelo intenso uso de tecnologias (IBGE, 2017).
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Figura 2. Estimativa dos valores médios de mercado das terras por hectare no Brasil.

OBrasilapresentou 219.041.252 hectares de area de preservacao permanente (APP) e reservalegal (RL),
incluidas as areas de reserva extrativista (Resex) e reserva de desenvolvimento sustentavel (RDS), de
acordo com os dados do CAR, em maio de 2019 (Servigo Florestal Brasileiro, 2019).

A Figura 3 mostra que as microrregides com maiores areas de preservacao ambiental no
Brasil foram Madeira, no estado do Amazonas, com 8.067.330 hectares, e Altamira, no Par3,
com 5.528.927 hectares, seguidas por Alto Solimdes, com 4.934.909 hectares, no Amazonas,
e Aripuana, no Mato Grosso, com 4.787.022 hectares, além de Purus, no Amazonas, com
4.454.117 hectares (Miranda et al., 2018).
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Figura 3. Area de preservacdo permanente (APP), reserva legal (RL), vegetacdo nativa (VegNat) e hidrografia (Hidro)
com reserva extrativista (Resex) e reserva de desenvolvimento sustentavel (RDS) no Brasil.

Os maiores valores médios totais da estimativa de mercado das terras imobilizadas para preservagao
ambiental (Figura 4) foram encontrados nas microrregides de Aripuand, com R$ 27.979.992.550,70,
no estado de Mato Grosso, e Altamira, no Para, com R$ 26.974.221.475,27, seguidas pelo
Sudoeste de Goias, com R$ 22.005.724.064,10, e por Arinos, no estado de Mato Grosso, com
R$ 18.851.815.779,78. Esses valores expressivos decorrem tanto do tamanho das areas imobilizadas
para preservagao ambiental quanto do valor estimado médio das terras por hectare no ano de 2018.
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Figura 4. Estimativa dos valores médios de mercado das terras imobilizadas para preservacao ambiental das microrregides

no Brasil.

A dindmica da utilizagao das terras no Brasil vem, ao longo do espaco e do tempo, apresentando
modificagbes de acordo com a estrutura econémica, social e politica vigente. Na escala da
estimativa dos minimos e maximos, os valores plenos do Brasil variam de R$ 298 bilhdes a mais
de R$ 3,1 trilhdes. A estimativa média do valor pleno do Brasil (Tabela 1) indica que os agricultores
e pecuaristas brasileiros sdo detentores de um patriménio fundiario imobilizado de R$ 2,38 trilhdes
em prol do meio ambiente, com destaque para os estados de Mato Grosso e Minas Gerais, com

R$ 399 bilhdes e R$ 304 bilhdes, respectivamente.
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Tabela 1. Estimativa média do valor pleno de mercado das terras imobilizadas para preservagao ambiental nos estados

do Brasil.

Acre

Alagoas

Amapa
Amazonas

Bahia

Ceara

Distrito Federal
Espirito Santo
Goias

Maranh&o

Mato Grosso
Mato Grosso do Sul
Minas Gerais
Paraiba

Parana

Para

Pernambuco
Piaui

Rio de Janeiro
Rio Grande do Norte
Rio Grande do Sul
Rondénia
Roraima

Santa Catarina
Sé&o Paulo
Sergipe

Tocantins

Brasil

Consideracoes finais

28.155.329.190,40
4.863.274.607,70
20.288.327.863,90
84.799.701.205,30
133.265.519.721,00
16.132.945.421,30
3.365.760.083,17
16.541.573.843,90
169.882.438.140,00
90.669.233.335,60
399.178.145.220,00
108.230.558.079,00
304.632.288.516,00
8.438.051.008,02
148.141.585.846,00
203.148.575.480,00
29.079.836.248,10
34.524.999.471,00
9.348.129.946,75
9.093.985.400,30
130.832.785.916,00
84.221.251.377,00
8.450.438.372,50
79.668.133.933,40
125.138.518.595,00
3.752.066.469,39
126.718.446.861,00
2.380.561.900.151,73

Neste trabalho estimamos o valor médio de mercado das terras imobilizadas para preservacao
ambiental nas 558 microrregides do Brasil. O valor foi calculado tomando como base os precos
da terra publicados pela Informa Economics IEG | FNP no ano de 2018. Esses precos permitiram
estimar, por grupo de atividade (graos, arroz, caatinga, café, cana-de-agucar, cerrado, floresta
amazoénica, floresta de transicdo, florestas plantadas, fruticultura, mata atlantica, olericultura,
pastagem, producao diversificada), os valores médios das atividades e os valores minimos, médios
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e plenos das terras municipais por hectare. A partir desses valores, foram estimados os valores
para microrregioes e estados. Os maiores valores médios das terras foram os das microrregides de
Jaboticabal, Ituverava, Sao Joaquim da Barra, Franca, Barretos, Batatais, no estado de Sao Paulo,
estimados em R$ 35.987,50/ha.

Em relacdo as areas de preservagao permanente (APP) e reserva legal (RL), incluidas as areas
de reserva extrativista (Resex) e reserva de desenvolvimento sustentavel (RDS), as microrregioes
de Madeira, no estado do Amazonas, com 8.067.330 hectares, e de Altamira, no Para, com
5.528.927 hectares, destacaram-se com as maiores areas.

Os maiores valores médios totais da estimativa de mercado das terras imobilizadas para preservacao
ambiental foram encontrados nas microrregides de Aripuana, no estado de Mato Grosso, com
R$ 27.979.992.550,70, e de Altamira, no Para, com R$ 26.974.221.475,27.

E nos estados de Mato Grosso e Minas Gerais que os agricultores e pecuaristas apresentam as
maiores médias dos valores plenos de patrimonio fundiario imobilizado, com R$ 399 bilhdes e
R$ 304 bilhdes, respectivamente.

Esta estimativa do valor das terras imobilizadas para preservagdo ambiental no Brasil oferece a
agentes publicos, financeiros e tomadores de decisdes informacgdes referenciais sobre desempenho,
riscos e oportunidades ambientais com maior precisdo e em diferentes escalas.
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