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A influéncia das variaveis distancia,
tamanho dos imoveis e nota agronémica
nos precos das terras rurais da regiao oeste
e sudoeste do estado do Parana

RESUMO

Nas ultimas décadas, as terras rurais no Estado do Parana tiveram enormes aumento dos
precos. Uma grande preocupacdo neste campo de estudos é a compreensdo de variaveis
que contribuem para a explicacdo dos precos das terras agricolas no meio rural. O objetivo
deste artigo é testar e analisar trés varidveis microecondmicas e confrontar a sua
determinagdo nos pregos por hectares dos imdveis. Essas varidveis sdao quantitativas e
referem-se a distancia dos imdveis, ao tamanho dos imdveis e a nota agrondmica, que mede
a qualidade agrondmica dos mesmos. Os dados foram obtidos a partir da pesquisa anual do
Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria, no Parana, por ocasido da investigacdo
para elaboracdo da Planilha de Precos de Referéncia de 2018. Os trés conjuntos de dados
foram submetidos individualmente a analise de correlagdo linear, tendo como medida o
Coeficiente de Correlagdo (r) e também a regressao linear multipla. A hipdtese testada no
presente trabalho refere-se a influéncia das varidveis no prego por hectare dos imdveis
rurais. Os resultados foram mais expressivos para a nota agronémica e pouco expressivos
para o tamanho dos imdveis e para a distancia.

PALAVRAS-CHAVE: Precos de terras rurais; Varidveis determinantes; Mercado regional de
terras.
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1 INTRODUCAO

Ha décadas, sendo séculos, os precos das terras rurais geram intensa
dedicacdo de estudos. Por muito tempo, os precos das terras eram explicados com
base na teoria da renda. No entanto, a partir de meados da década de 1950,
sobretudo nos Estados Unidos e Europa, os precos das terras passaram a se
mostrar muito acima do que a renda da terra explicava.

Nesse sentido, o Parand, estado onde foi aplicado o presente estudo, é um dos
maiores produtores de alimentos e um dos mercados de terras mais dindmicos do
Brasil. Isso reforca a importancia desse estado, nas estatisticas nacionais, no setor
da economia denominado agronegdcio. Sob essa perspectiva, o Paranda é um
estado com um forte agronegdcio, no entanto, internamente, também apresenta
grandes diferencas inter-regionais, em relacdo: a qualidade dos solos; a
infraestrutura, por exemplo, com vias e acessos; ao desenvolvimento social e
econOmicos; as cadeias produtivas; assim como, ao histdrico de colonizacao. Esses
aspectos colaboram para a diferenciacdo na demanda pela terra, bem como na
diferenga entre os pregos.

O INCRA é um dos érgdos publicos que publica, anualmente, a planilha de
precos oficiais de referéncias das terras rurais. Até o ano de 2014, o INCRA
elaborava anualmente a Planilha de Pregos de Referéncia (PPR). Naquele ano foi
publicada a Norma de Execucdo do Incra N2 112/2014, que aprovou o Mddulo V
do Manual de Obtencdo de Terras e Pericia Judicial. Essa norma determinou que,
além da planilha, deveria ser elaborado um relatério de analise da referida PPR, o
qual foi denominado de Relatério de Andlise de Mercados de Terras (RAMT). A
normatizagdo tem abrangéncia nacional, mas a elaboracdo do conjunto RAMT/PPR
é de responsabilidades de cada Superintendéncia Regional, localizada nos estados
da federacdo.

Além do RAMT, essa norma também definiu os critérios para as delimitacGes
geograficas, as quais passaram ser utilizadas a partir de 2016. Essas delimita¢des
sdo especificas do INCRA, a partir de critérios proprios, dispostos nos normativos.
Ademais, sdo diferenciadas das mesorregides estabelecidas pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) ou outras delimitagcbes semelhantes.
Essas delimitagdes constam no Mapa 1 e sdo denominadas de Mercados Regionais
de Terras (MRT).

R. bras. Planej. Desenv., Curitiba, v. 9, n. 1, p. 72-88, jan./abr. 2020.



RBPD

Revista Brasileira de Planejamento ¢ Desenvolvimento

Pagina | 74

Mapa 1 - Municipios do Mercado Regional de Terras MRT2 - Oeste/Sudoeste
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Fonte: Elaborado pelo autor, através de mapa vetorial dos municipio do IBGE
e as delimitacBes geograficas do INCRA/PR (2018).

Diante desse cenario, o presente trabalho busca: 1) confrontar algumas
varidveis que poderdo influenciar os precos e 2) calcular a intensidade com a qual
isso ocorre. Para tanto, os dados utilizados nesta pesquisa sdo provenientes da
Superintendéncia Regional do INCRA do Parana, de acordo com o levantamento
de 2018. A regido analisada neste estudo é a do MRT 2 - Oeste/Sudoeste (MAPA
1).

Para a analise, as variaveis consideradas foram a distancia dos imdveis, o
tamanho dos imdveis e a nota agronémica. A respeito da primeira variavel, foram
analisados apenas os acessos por meio de estrada de chdo. Optou-se por
confrontar apenas essa extensdo e ndo aquela até os centros urbanos sedes dos
municipios ou aos centros urbanos mais proximos, tendo em vista que as
observagdes empiricas mostraram que 0s acessos pavimentados apresentam
pouca influéncia sobre os precos.

Quanto ao tamanho da drea dos imdveis, sabe-se que é um tabu reconhecer
que o imével rural tem variag¢do na precificagao por unidade conforme o tamanho.
J& para a Nota Agrondmica, foi adotada a metodologia utilizada pelo INCRA, o qual
procura, por meio dessa varidvel, mensurar quantitativamente a qualidade dos
imodveis a partir de apenas uma variavel, comparar a outros iméveis no momento
da avaliacdo. Dentre as varidveis associadas para o calculo da Nota Agronémica
estdo os acessos e a localizagdo dos imdveis; as classes de capacidade de uso,
segundo a classificacdo de Norton; a fertilidade; a suscetibilidade a erosdo, dentre
outras. Diante disso, é importante ressaltar que a Nota Agrondmica é um indice
que resulta em um valor que varia de zero (0,000) a um (1,000), sendo que, quanto
mais préoximo de um, melhor sera a qualidade agronémica dos imdveis.
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Outra questdao que cabe ser destacada refere-se ao fato de a distancia
analisada recair sobre 0s acessos, os quais também compdem a Nota Agronémica.
Dessa forma, as anadlises foram realizadas por intermédio da regressdo linear
multipla, método recomendado quando se quer comparar mais de duas variaveis,
mas também com as varidveis individuais, por meio do Coeficiente de Correlacdo
(r), ndo incorrer em redundancia de variaveis, como mencionado.

E sabido que muitas varidveis explicam os precos, no entanto, o desafio é
identificar quais sdo, bem como qual a interferéncia que cada uma na precificagdo.
Assim, ndo se pretende, de forma alguma, justificar os precos apenas com as
variaveis analisadas. Portanto, ndo é de se espantar caso sejam encontradas
correlagBes baixas para as variaveis estudadas. Veremos adiante, que pelo menos
duas destas varidveis, a nota agrondmica (que indica a qualidade agron6mica dos
imdveis) e a distancia, estdo diretamente vinculadas a teoria da renda, ao
relaciona-las com o rendimento e com as melhorias agregadas aos solos. O
objetivo deste estudo é testar e analisar a influéncia das varidveis distancia,
tamanho e qualidade agron6mica dos imdveis na determinacado dos precos das
terras rurais em uma das regides mais dinamicas do Estado do Parana.

1.1 Caracteriza¢ao da area de estudo

A delimitacdo geografica adotada para estudo é o MRT 2-Oeste/Sudoeste
(MAPA 1). Esse MRT abrange as duas mesorregides do IBGE Oeste e Sudoeste. Essa
area foi escolhida para o estudo em virtude de a amostra de dados ter se mostrado
consistente. Além disso, a area foi delimitada para analise por se tratar de uma
porcdo do Estado do Parand com maior valorizacdo de terras e com maior
dinamicidade do mercado, aspectos observados no decorrer do tempo.

2 REFERENCIAL TEORICO

Apesar de a terra ser uma propriedade relativa, conforme a Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil (CRFB/1988), também é uma mercadoria, logo,
pode ser comercializada, alugada ou cedida para utilizagGes diversas a preco de
mercado. Contudo, no contexto histérico nem sempre foi assim.

A partir do momento em que a terra foi desvinculada da propriedade feudal e
o ocorreu a centralizacdo do poder ao rei, ela passou a ser considerada mercadoria
(MOREIRA, 1995). Conforme Moreira (1995), esse periodo ocorreu em um
momento “de transi¢do”, o qual compreendeu as revolugdes burguesas europeias.
No Brasil, por sua vez, esse processo ocorreu mais tarde, apds a Lei n.2 601, de 18
de setembro de 1850, conhecida como Lei de Terras de 1850 (SILVA, 2008).

Nesse sentido, grande parte dos estudos dos determinantes dos pregos das
terras teve na teoria da renda uma base para a sua compreensdo. Segundo Dedak
(2001), o surgimento da teoria da renda coincide com a decadéncia das
monarquias absolutistas e do feudalismo, bem como com o fortalecimento da
burguesia.

Desse modo, a teoria da renda comegou a ser formulada, ainda no século XVII,
pelos escritos dos mercantilistas e fisiocratas (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018,
p. 526). Segundo esses autores (2018), essa teoria prossegue com os pensadores
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classicos pelo século XVIII e XIX, especialmente Smith, Malthus, Ricardo e mais
tarde Marx. Telles, Reydon e Fernandes (2018) complementam que para os
autores cldssicos “a terra teria seu preco atrelado a renda auferida pelo
proprietario em um determinado periodo de tempo”.

Por essa ldgica, a teoria da renda evoluiu, por décadas, ou ainda, por mais de
um século. Smith negando que a terra fosse a fonte de toda a riqueza e
acrescentou a visdo de “monopdlio de classe sobre a terra” (DEAK, 2001, p. 61);
por sua vez, Malthus propde a teoria da “Lei da populagao”, tendo em vista que a
terra como um recurso natural limitado, bem como a previsdo da escassez de
alimentos (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018); por outro lado, Ricardo
preocupava-se com o comportamento das taxas de juros e o preco regulador dos
cereais (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018), logo, propoOs a teoria da renda
diferencial (PAULANI, 2016, p. 517); por fim, Mill destacava que os precos agricolas
permaneceriam no seu “valor natural” ou entdo entrariam na situacdo de
“monopdlio ou escassez” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 530).

Sendo assim, os pensadores cldssicos concluiram que o preco da terra era
determinado pela renda gerada pela atividade agricola (TELLES; REYDON;
FERNANDES, 2018). Telles, Reydon e Fernandes (2018) prosseguem afirmando que
os classicos acrescentaram que se algumas melhorias fossem feitas no solo,
melhoraria também o rendimento da terra, sobretudo em relacao a fertilidade e a
distancia até os centros consumidores. Ainda sobre os precos das terras, Malthus
previu o aumento da producdo de alimentos, ao aplicar capital e trabalho na terra
jad em producdo, o que traria o que denominou de “retorno decrescente”.

Sobre a teoria da renda, Marx ofereceu enorme contribuicdo aceitando parte
das manifestagdes de seus antecessores, mas aperfeicoando enormemente esses
estudos, sobretudo ao discordar de Ricardo e acrescentar ao contetddo da renda
fundiaria a renda diferencial e a renda absoluta (PAULANI, 2016). Conforme
Paulani (2016), Marx refaz a leitura do que compde a renda da terra acrescentando
o monopodlio como determinante de grande parte dessa renda. Paulani (2016)
menciona as tratativas de Marx a respeito dos diferenciais de produtividade, as
quais ocorrem por meio daquelas melhorias incorporadas ao solo. Dessa forma,
Marx conclui que “o preco da terra é a ‘forma capitalizada’ de sua renda” (DEAK,
2001, p. 111).

Para os autores cldssicos, a terra ocupava papel principal no processo de
produgdo. Contudo, na dindmica econGmica, os estudos sobre a terra foi perdendo
importancia para a atividade industrial. Assim, varias das teorias dos pensadores
cldssicos passaram a ser negadas diante das novas praticas agricolas e da
recuperacdo e manutencgdo da fertilidade do solo (TELLES; REYDON; FERNANDES,
2018).

Por essa légica, o pensamento neoclassico impde fortes mudangas na visdao
em relagdo a terra. Para a teoria neoclassica, o fator ‘terra’ perde importancia
dentro do processo de producdo, sobretudo com os economistas norte-
americanos (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018). Logo, a terra, na expectativa de
ganhos futuros, passa a ser um ativo econémico ainda na primeira metade do
século XX (TELLES; PALLUDETTO, 2015). Telles e Palludetto (2015) mencionam o
componente especulativo, em torno da utilizacdo da terra, pelos agentes

pagina | 76 econdmicos, como reserva de valor. Para a teoria neocldssica, o prego das terras é
determinado pela “relacdo direta com os retornos econémicos das atividades
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produtivas” (TELLES; REYDON; FERNANDES, 2018, p. 535). Apesar dessa mudanca
na visdao do componente ‘terra’ dentro do processo produtivo, ndo ha diferenca
em relacdo aos pensadores cldssicos no que tange os precos das terras
determinados pelos retornos econémicos das atividades produtivas (TELLES;
REYDON; FERNANDES, 2018).

A partir da segunda metade do século XX, em meados da década de 1950,
houve um abalo no relativo consenso entre as diversas abordagens tedricas
obtidas, até entdo, sobre “o preco da terra [ser] determinado pelos rendimentos
gue a mesma pode gerar aquele que dela faz uso” (TELLES; REYDON; FERNANDES,
2018, p. 536). Telles, Reydon e Fernandes (2018) citam o ocorrido de “paradoxo
do preco da terra”. Nessa ldgica, foi observado, nos Estados Unidos, a elevagao dos
precos das terras muito acima daquilo que os seus rendimentos pudessem
justificar. Dessa forma, Telles, Reydon e Fernandes (2018) afirmam que, as teorias
aplicadas até aquele momento para os determinantes dos precos das terras, se
mostraram inadequadas, sendo assim acrescentaram uma ampla gama de fatores
a fim de determinar os precos das terras.

Dentre esses fatores — ou varidveis — mencionados estdo “elementos
macroeconOmicos — tais como a inflacdo, a taxa de juros -, 0s programas e politicas
governamentais voltados ao setor agropecuadrio, a pressao exercida pelo processo
de urbanizacdo no mercado de terras rurais, entre outros” (TELLES; REYDON;
FERNANDES, 2018, p. 537). Por essa ldgica, Martinelli e Barros (2009), por exemplo,
estudaram o comportamento de varidveis microeconémicas como determinantes
dos precos das terras para a regido canavieira de Pernambuco, para tanto,
utilizaram mais de 15 varidveis, divididas em quantitativas, qualitativas,
dicotébmicas ou dummies, bem como a variavel proxy.

Contemporaneamente, a partir dos anos 2000, Flexor e Leite (2017, p. 20)
chamam a terra de “ativos fundiarios” e estabelecem a seguinte hipdtese: de que
a demanda por commodities no mercado mundial demanda maior quantidade de
terras nos paises produtores e exportadores, o que, por sua vez, impde elevagdo
dos precos desses ativos. Os autores (2017) mencionam também haver uma
grande expansdo de area de cultivo, atraidos pela demanda mundial e que se ndo
fosse o desenvolvimento tecnoldgico, esse desenvolvimento seria ainda maior.

No entanto, de acordo com Flexor e Leite (2017), essa expansdo ocorreu de
maneira desigual; sendo maior em paises em desenvolvimento, inclusive com
declinio nos paises industrializados. Para os autores (2017), envolveu grandes
aquisicoes de terras no processo denominado land grabbing ou “estrangeirizagdo”
das terras e uma causa da elevagao dos pregos das terras agricolas nos paises em
desenvolvimento seria este interesse global. Flexor e Leite (2017) mencionam
ainda haver uma expansao concentrada na produc¢do de poucos produtos, sendo
significativo para o Brasil a soja, o milho e a cana-de-agucar.

Por esse viés, Flexor e Leite (2017) chamam as Ultimas trés décadas de “novo
periodo”, o qual é caracterizado pela forte pressdo na expansao da fronteira
agricola. Essa pressdo, segundo os autores (2017), é marcada pelos conflitos em
terras indigenas; pelas questGes ambientais, por exemplo, com a expansdo do
cultivo da soja para o cerrado e regido amazobnica; pela compra de terra por
estrangeiros; pela forte elevacdo dos precos das terras; pela tentativa de regulacdo
das atividades do setor agricola, sobretudo no Uruguai e Argentina; assim como,
pela forte insercdo internacional sobre ativos estratégicos, como 4gua e minerais.
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E no centro dessa complexidade que os estudos sobre os determinantes dos
precos das terras adentraram. A terra passou por enorme transformagdo enquanto
mercadoria e circulacdo de valor. Logo, surge a necessidade de mensurar algumas
variaveis na determinac¢do do seu preco. Portanto, neste estudo, para estruturar
os dados e delimitar as dreas geograficas analisadas, foi adotada a metodologia do
INCRA. Esse instituto, até o ano de 2014, utilizava a delimitacdo geografica das
mesorregioes indicadas pelo IBGE. Entretanto, em 2014, foi estabelecida nova
delimitacdo geogréfica, determinada por meio do Mddulo V do Manual de
Obtencdo de Terras, aprovado pela Norma de Execu¢do/INCRA DT/N° 112/14, de
12 de setembro de 2014.

3 METODOLOGIA

Os dados utilizados neste estudo de caso sdo oriundos da Superintendéncia
Regional do INCRA no estado do Parand. A pesquisa realizada pelo INCRA, durante
o segundo semestre de 2018, abrangeu todo o estado do Parand, de acordo com a
delimitacdo geografica estabelecida pelo INCRA: o MRT (Mercado Regional de
Terras). Desse modo, cabe ressaltar que os dados foram obtidos pela autarquia
federal conforme determinam os seus normativos legais. Esses dados sdo
provenientes dos imdveis rurais em oferta e dos imdveis rurais transacionados
(vendidos) nos ultimos seis meses da pesquisa. Sendo assim, optou-se por analisar
um MRT mais dinamico e cujos dados sdo mais consistentes, como tratado no item
1.1 deste artigo.

Apds a coleta dos dados em campo, ocorreram duas adequacdes, referentes
aos negdcios realizados com pagamentos a prazo e os dados de imdveis ofertados.
Os dados de pagamentos a prazo foram convertidos para o valor presente, por
meio da aplicagdo de uma taxa de 6,5 % ao ano, a qual se refere a Taxa de Juros de
Longo Prazo (TJLP) do periodo. Essa conversdo é necessaria, pois os valores que
serdo pagos no decorrer do tempo sofrem diferencas e necessitam de correcéo da
inflacdo.

A elasticidade, segundo o Mddulo V do Manual de Obtencdo de Terras e
Pericia Judicial, “representa o percentual da diferenca entre o provavel valor real
de venda e aquele estabelecido pelo vendedor no inicio da negociacdo” (INCRA,
2014). Logo, para os imoveis em oferta ndo foram adotados os valores em oferta,
mas sim 90% do valor ofertado. Assim, foi aplicado o fator de elasticidade de 0,9
para comparar aos imoveis transacionados (vendidos). Esse procedimento foi
executado no programa Calc do LibreOffice e resultou em uma amostra com 109
elementos. Em posse da planilha dos dados aplicados a elasticidade e ajustados os
valores presentes, as demais operag¢des foram executadas por meio do Programa
R.

Inicialmente, a amostra se mostrou bastante dispersa, com coeficiente de
variacdo de 57,58 % para o preco, variavel (y) dependente. Portanto, a variacdo
dos dados observada nessa varidvel foi muito destoante; o menor valor por hectare
equivale a R$ 10.635,01 e a RS 123.416,73 para o maior valor. As amostras podem
apresentar alguns dados verdadeiros, mas por algum motivo sdo fora do contexto
dos precos regionais. Esses dados podem ocorrer, seja por uma oportunidade
negociada por valor muito baixo, cujos motivos sao os mais diversos, como uma
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necessidade urgente da venda para abater uma divida, por exemplo, ou ainda uma
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oferta por valor muito alto, fora do contexto dos pre¢os do entorno. Assim, se
justifica aplicar alguns critérios para utilizar apenas os dados mais centrais e
comuns dos precos do mercado de terras do entorno.

Assim, a amostra foi submetida ao saneamento para atender coeficiente de
variacdo maxima de 30 %. Esse limite de saneamento dos dados atende a NBR
14.453-3, adotado pelo INCRA a partir do Mddulo V do Manual de Obtengdo de
Terras e Pericia Judicial. O saneamento excluiu 68 dados discrepantes, resultando
em 41 elementos com Coeficiente de Correlagdo de 22,08 %.

A Tabela 1 apresenta os dados ja saneados, os quais foram submetidos as
analises estatisticas.

Tabela 1 - Dados resultantes apds o saneamento da amostra

Preco (RS) Area (ha) Distancia (km) Nota Agron6mica
RS 28.776,14 24,2000 2,000 0,447
RS 28.811,43 24,2000 0,000 0,465
RS 29.265,21 21,7800 5,000 0,513
RS 29.427,39 53,2400 0,000 0,422
RS 29.728,66 140,3600 12,000 0,399
RS 30.904,06 302,5000 15,000 0,381
RS 31.849,36 60,5000 3,000 0,461
RS 32.728,46 11,4950 9,000 0,439
RS 34.061,95 10,8900 10,000 0,542
RS 34.154,78 15,7300 7,000 0,574
RS 35.025,74 21,7800 8,000 0,354
RS 35.090,51 13,3100 3,000 0,383
RS 35.617,11 370,2600 4,000 0,391
RS 39.484,86 17,5208 20,000 0,500
RS 39.484,86 22,9174 20,000 0,455
RS 39.680,69 29,0400 0,000 0,539
RS 39.706,74 68,9700 1,500 0,412
RS 39.844,48 16,9400 4,000 0,390
RS 39.897,56 87,1200 3,000 0,409
RS 39.913,44 19,3600 0,800 0,649
RS 41.640,41 28,9916 2,000 0,544
RS 41.741,13 121,0000 12,000 0,403
RS 42.456,21 15,9720 5,000 0,465
RS 42.619,83 198,4400 0,000 0,520
RS 42.802,19 108,9000 17,000 0,460
RS 43.111,38 25,4100 1,000 0,418
RS 43.217,14 24,2000 2,000 0,552
RS 43.784,75 65,8240 10,000 0,480
RS 43.930,86 60,5000 3,000 0,508
RS 45.933,75 147,6200 15,000 0,402
RS 47.045,68 19,3600 4,000 0,585
RS 49.514,91 242,0000 4,000 0,560
RS 51.265,41 26,6200 7,000 0,468
RS 52.465,91 12,9954 9,000 0,561
RS 54.913,57 58,0800 0,300 0,597
RS 56.076,44 66,0660 10,000 0,463
RS 56.406,94 43,5600 4,000 0,589
RS 57.846,14 30,4920 3,000 0,583
RS 58.094,10 215,2832 4,000 0,562
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RS 58.226,29 16,9400 8,000 0,391

RS 61.617,64 29,7660 3,000 0,539

Fonte: INCRA/PR (2018)

Com a amostra saneada, calculou-se os coeficientes entre a Nota Agron6mica
(NA), a distancia (km) e o tamanho dos imdveis (em hectare) com a correlacdo
dessas na variavel precos. O primeiro método utilizado foi a correlacdo de Pearson,
a qual mede esse grau de explicacdo por meio do Coeficiente de Correlagdo (r),
conforme a Equacdo 1:

(X —%)- (¥i~¥)

X=Xy (%= VY

4 Sr<+1 (1)

Como supracitado, foram consideradas trés variaveis determinantes (x),
sendo elas a Nota Agrondmica (NA), a distancia de estrada de chdo (km) e o
tamanho dos imdveis (ha). Como variavel dependente (y), foi considerado o preco
por hectare dos imdveis (RS).

Cabe destacar que o coeficiente de correlacdo (r) varia de -1 a +1. O valor
positivo indica que a variavel dependente apresenta dependéncia linear direta
entre as varidveis e o negativo indica dependéncia linear inversa.

Ainterpretacdo do resultado do coeficiente de correlagdo (r) se deu conforme
os seguintes parametros (QUADRO 1):

Quadro 1 - Parametros para interpretagao

Coeficiente (r) Correlagao
1 Perfeita
09a1l Muito forte
0,7a0,9 Forte
0,5a0,7 Moderada
0,3a0,5 Fraca
0,0a0,3 Desprezivel
0,0 Nula

Fonte: Quadro organizado pelo autor (2019).

3.1 Analise individual da distancia dos imodveis e a correlagdao com o preco

Os dados mostram que quanto maior a distancia mais empecilhos podem se
apresentar, tendo em vista que o acréscimo de quilometragem acarreta a
necessidade de manutencdo de acessos. Além disso, aumenta a necessidade de
infraestrutura, como pontes e bueiros. Em muitos casos, os acessos sdo
compartilhados por poucos usuarios ou até por um Unico imével, recaindo sobre o
proprietdrio a responsabilidade de manter em bom estado os acessos para o
transporte de maquinas, equipamentos, insumos, assim como da produg¢do. Desse
modo, a distancia é uma varidavel que impacta em custos e dificuldades logisticas
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para a atividade agricola para o imdvel rural. Sendo assim, o esperado é uma
correlacdo inversa, ou seja, um coeficiente negativo.

O cdlculo da correlacdo entre a distancia e os precos por hectare dos imédveis
resultou numa correlacdo (r) de -0,05. O resultado indica uma correlagdo negativa,
visto que se espera que quanto maior a distancia de estrada de chdo, menor sera
o preco por hectare. No entanto, a correlacdo encontrada é desprezivel, quase
nula. Isso significa que, para esta amostra, a distancia apresenta uma correlacdo
quase nula nos pregos. Portanto, poder-se-ia afirmar que, nestes pregos, os
proprietdrios ndo se importam com a distancia. O Grafico 1 apresenta a dispersao
desses dados apresentando a relacdo entre distancia e preco.

Gréfico 1 - Dispersdo da distancia (km) x preco (RS)
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Fonte: INCRA/PR (2018)

3.2 Analise individual do tamanho dos imdveis e a correlagdo com o preco

Sempre se ouviu que o tamanho dos imdveis, quando muito grandes, podem
afetar o prego por unidade de area dos imdveis. O que se observa é que a liquidez
de mercado pode dar preferéncia para os imdveis menores, tendo em vista que os
maiores aguardam compradores com suporte financeiro suficiente para ter
condicdo de pagamento. Sendo assim, quanto menor a liquidez de mercado,
menor o limite de tamanho de imdveis que ndo se encontra pagador no mercado
para o imével rural em referéncia.

Nessa ldgica, o cdlculo da correlagdo entre as Notas Agrondmicas e 0s pregos
por hectare dos imdveis resultou numa correlagdo (r) de -0.02. O resultado indica
uma correlagdo negativa, visto que se espera que quanto maior o imovel, menor
serd o prego por hectare, no entanto, assim como na varidvel distancia, a
correlagdo encontrada é desprezivel, quase nula.
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Logo, mesmo que haja a possibilidade de imdveis muito grandes terem seus
precos por hectare afetados em comparacdo a iméveis menores e com qualidades
agrondmicas idénticas, é possivel afirmar que a amostra ndo apresentou iméveis
rurais com tamanho suficiente para se observar a interferéncia nos pregos. Desse
modo, o Grafico 2 apresenta a dispersdo dos dados de acordo com a relagdo entre
o tamanho e o preco dos imodveis.

Gréfico 2 - Dispersdo do tamanho (ha) x preco (RS)
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Fonte: INCRA/PR (2018)

3.3 Anadlise individual da Nota Agrondmica e a correlagdo com o prego

A Nota Agrondmica é uma variavel composta, a qual indica em um Unico indice
a qualidade agronémica para cada imdvel rural da amostra. Dessa forma, o
esperado é uma correlagdo direta, ou seja, um coeficiente positivo.

O célculo da correlagao entre as Notas AgronGmicas e os precos por hectare
dos imdveis resultou numa correlagdo (r) de 0,41. Sendo assim, o resultado indica
uma correlac¢do positiva, visto que se espera que quanto maior a Nota Agrondémica,
maior sera o preco do imdvel. No entanto, a correlacdo encontrada foi fraca,
conforme os parametros determinados no Quadro 1.

O Grafico 3 apresenta a dispersdo dos dados na relacdo entre a Nota
AgronOmica e o prego da terra.
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Grafico 3 - Dispers3do da Nota Agrondmica (NA) x preco (RS)
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Fonte: INCRA/PR (2018)

3.4 Regressao linear miltipla

Quando se analisa mais de uma variavel determinante, o recomendado é
realizar uma regressao linear multipla. Essa é dada pela equacgdo:

Y, :a+ﬁ1X1, +ﬁ2X2, +e

Onde:

y= Preco

bo= Tamanho do imdvel (hectare)

by X, = Distancia (km)

b, X;= Nota Agrondmica (NA)

A regressdo linear multipla, com uma variavel dependente (preco) e trés
variaveis determinantes (tamanho, distancia e Nota Agrondmica) resultou nos
residuos e coeficientes, conforme Figura 1.

(2)
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Figura 1 - Analise de regressdo multipla das varidveis ‘tamanho’, ‘distancia’ e ‘nota
agronomica’

> summary (1m(Tab vtn3$MRT.VIN~Tab vtn3SMRT.Area ha + Tab vtn3$MRT.Distancia +
Tab vtn3SMRT..NA))

Call:
Im(formula = Tab vtn3$MRT.VTN ~ Tab vtn3SMRT.Area ha + Tab vtn3$MRT.Distancia +
Tab vtn3SMRT..NA)

Residuals:
Min 10 Median 30 Max
-14113.4 -6978.6 84.9 5474.2 21267.7
Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
(Intercept) 14168.831 10341.557 1.370 0.17892
Tab vtn3SMRT.Area ha 6.841 16.822 0.407 0.68658
Tab vtn3SMRT.Distancia 125.139 264.701 0.473 0.63916
55429.088 19529.337 2.838 0.00732 **

Tab vtn3$MRT..NA
Signif. codes: 0 ‘***/ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 ‘.” 0.1 7 1

Residual standard error: 8756 on 37 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.1811, Adjusted R-squared: 0.1147

F-statistic: 2.728 on 3 and 37 DF, p-value: 0.05779

Fonte: elaborado pelo autor, com base nos dados obtidos do INCRA/PR e na anélise de
regressao processada pelo Programa R (2019).

A Figura 1 possibilita determinar o seguinte modelo:

Prego=14168,831+6,841 xTamanho+ 125,139 xDistancia+ 55429,088 xNA

O modelo confirma as correlagdes individuais para as varidveis, sendo
desprezivel, quase nula, revelando apenas uma contribuicdo um pouco mais
expressiva no pre¢o apenas para a Nota Agronémica.

Verifica-se que o valor P (p-value) foi de 0,05779, ficando, portanto, acima do
nivel de significancia de 5 %. Com isso deve-se aceitar a hipdtese nula para o teste
de regressdo, logo, ndo ha correlacdo entre as varidveis do modelo.

4 CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

As andlises individuais, realizadas com base no coeficiente de correlacao (r),
mostraram a pouca importancia das varidveis ‘distancia’ e ‘tamanho’ sobre os
precos dos imodveis rurais e uma leve contribuicdo da ‘Nota AgronOGmica’. Essa
mesma tendéncia foi confirmada por meio da regressao linear multipla.

A variavel ‘Nota Agronémica’ mede a qualidade agronémica dos imdveis, mas
€ uma varidvel composta por vdrias outras. Dentre as varidveis estdo o acesso, que
foi analisada individualmente. Como o acesso, analisado a partir da ‘distancia’ ndo
apresentou evidéncia de correlagdo com o pre¢o, mas a ‘Nota Agrondmica’ foi um
pouco mais expressiva, uma das possibilidades é decompor essa ultima a fim de
estudar cada um dos componentes. Nesse sentido, a possibilidade de mecanizagao
do solo se torna uma variavel que compde a ‘Nota Agrondmica’, a qual poderd
explicar com mais clareza o preco. No entanto, para esta analise, faz-se necessario
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obter resultados mais precisos sobre a quantidade de drea mecanizada em cada
imovel rural pesquisado.

Nessa ldgica, a constatacdo acima demonstra que é temeroso afirmar com
base em correlagdes com varidveis compostas. A depender do estudo, a Nota
Agronbmica pode servir como referéncia. No entanto, o mercado pode ver
potenciais diferentes e confrontar com os custos de adequacdo. Nessa ldgica, a
fertilidade natural, por exemplo, pode facilmente ser corrigida com a fertilizacdo
quimica; a presenca de empecilhos para a mecanizacdo, como pedregosidade e
tocos, em determinados casos pode ser removida e possibilitar a mecanizagao.

Diante de um cendrio agricola altamente competitivo e com enorme demanda
por terra, somado com a busca crescente das commodities agricolas, as varidveis
microeconOmicas passam a ter menor importancia sobre a formacdo dos precos
das terras rurais.
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The influence of the variables distance, size
of properties and agronomic score in the
prices of rural land in the west and
southwest of the state of Parana

ABSTRACT

In recent decades, rural land in the State of Parand has seen huge price increases. A major
concern in this field of study is the understanding of variables that contribute to the
explanation of agricultural land prices in rural areas. The objective of this article is to test
and analyze three microeconomic variables and to confront their determination in prices
per hectare of properties. These variables are quantitative and refer to the distance from
the properties, the size of the properties and the agronomic score, which measures their
agronomic quality. The data were obtained from the annual survey of the National Institute
of Colonization and Agrarian Reform, in Parand, during the investigation to prepare the
Reference Price Spreadsheet of 2018. The three data sets were individually submitted to
linear correlation analysis, having the Correlation Coefficient (r) as well as the multiple
linear regression. The hypothesis tested in the present work refers to the influence of
variables on the price per hectare of rural properties. The results were more expressive for
the agronomic score and less expressive for the size of the properties and for the distance.

KEY WORDS: Rural land prices; Determining variables; Regional land market.
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