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PRECOS DE TERRAS AGRICOLAS NO ESTADO DE SKO PAULQ ()

Antonio JosE Braga do Carmg

_ 0 mercado de terras agricolas no Estado de Sao Paulo tem apre
sentado um comportamento bastante dinimico em termos de elevacio de pre
¢0s. Alguns fatores explicariam esse dinamismo, destacando-se uma maior
procura por terras.dada uma relativa inelasticidade da oferta. 0 Estado
de Sao Paulo tem praticamente ocupadas todas as suas terras agricultaveis
Pequenas variagdes na utilizacao de terras tém se verificado nos ultimos
anos. Isto nao significa que nio existam terras ociosas, porem, que uma
maior utilizagao implicaria custos adicionais relativamente elevados.

A procura de terras & derivada da procura pelos produtos agri
colas. Assim, relagGes de precos favoriveis 3 agricultura levariam a uma
mator utilizagdo de terras e de outros insumos,

No entanto, nao bastariam os fatores acima assinalados para ex
plicar a tao grande elevagao observada nos precos de terras agricolas a
partir de 1972 (na verdade,anterior a este ano, conforme mostram estatis
ticas disponiveis a partir de 1969 para o Estado de Sao Paulo}.

Provavelmente a terra tem servido como reserva de valor, princi
palmente em virtude das taxas anuais de inflacao observada no periodo ,
particularmente apGs a crise do petroleo, de 1973/74. Aqui, uma explica
¢ao parcial para a elevagao brusca dos precos de terra de todos os tipos,
seria a expectativa a resgeito do desempenho das economias mundial e bra
sileira ap0s essa crise e suas conseqlientes pressdes inflacionarias. No
intuitio de se proteger cantra a inflagao, a aplicacio em terras passou a
$2r negocio desejavel.

As terras agricolas no Estado de S3o Paulo sio classificadas se
gundo os criterios adotados pelo Instituto de Economia Agricola, nos se
guintes tipos: terra de primeira, terra de segunda, terra para pastagens
terra para reflorestamento e terra de campo.

0 quadro 1 mostra a evolucao dos pregos das terras de primeira ,
de segunda e de campo, no periodo 1972/78, em cruzeiro de fevereiro de
1978, no Estado de S$3o Paulo. De um modo geral, para estes tipos de ter
ra e para as diferentes regides agricolas em que est3 dividido 0 Estado
de Sas Paula, houve uma grande valorizagdo das terras. Observa-se que

(]) 0 autor agradece ao tecnico agricola Mauro Rodrigues de Oliveira pela
coltaboracao prestada na parte de c3ilculos.
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QUADRD 1, - Valar dos Diferentes Tipos de Terra Nua (1), Segundo as DIRAs, Estado de

Sao Paulo, 1972-78
(em Cr3$/ha)

Divisdo Regional Tipo de,
Agricola terra (7} 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978
Sao Paulo 1 12.6564 18.748 36.932 30.113 41.541 47.788 45.269
2 7.189 10.226 21.139 24,704 34.819 31.556 38.016
3 7.090 6.817 15.550 18.388 25.286 33.537 24.380
Vale do Paraiba 1 8.765 8.522 16.787 25.877 35.380 28.723 23.554
2 3.816  5.540 11.450 15,723 24,041 19.919 16.529
3 1.625 2.130 4.859 7.915 9.653 6.782 6,812
Sorocaba 1 7.164 11.078 21.823 26.809 30.704 33.138 34.711
2 4,038 8.522 17.616 22.012 22.597 24.651 22,727
3 2.954 4.261 9.719 13.0317 16.295 12.449 14,463
Campinas 1 16.101 21.304 41.968 37.602 47.983 48.586 50.496
2 8.865 14,913 30.827 29.330 35.962 34.844 39.710
3 4,924 8.096 18.466 15.510 19.265 17.676 18.698
Ribeirao Preto 1 11.522 16.617 32.735 32.085 34.015 35.834 37.190
2 6.500 13.208 27.304 23.424 24,543 26.301 28.512
3 3.250  5.113 11.663 10.873 10.174 12.537 14.463
Bauru (°) 1 7.681 11.078 21.823 29.447 29.048 24.444 28.099
2 3.939 8.096 16.735 19,161 20.188 23.275 20.661
3 1.822 3.409 7.775 8,128 10.215 8.446 8.678
Sdo Jose do Rio Preto 1 8.371 13.635 26.860 23.478 21,232 29.066 23,967
2 5.761 11.078 22.800 13.308 15.653 17.126 19.008
3 2,068 6,391 14,578 10.580 8.047 10.166 7.025
Aragatuba 1 8.371 11.930 23,502 23.904 1£.824 17.525 18.595
2 6.795 9.374 19.377 18.521 14.957 14,650 15,702
3 4,259 5.539 12.635 13.724 §.408 10.455 12.397
Presidente Prudente 1 7.632 10.225 20.145 19.214 17.861 15.572 16.116
2 6.007 7.669 15,854 15.190 13.626 12.435 13.223
3 1.970 2.130 4.85% 7.515 9.071 5.526 6.612
Marilia 1 25,903 24.834 22,835 19.835
2 17.881 19.466 17.951 14.463
3 3.220 8,230 8.157 7.438
Estado 1 9.848 14.061 27.698 27.368 30.142 30.373 29.783
5.90% 10.226 21.139 20.493 22.47p 22.257 22.8585%
3 3.348 5.113 11.663 11.432 12.522 11,170 12.077

(]) Yalores em cruzeiro de fevereiro de 1978, pelio Indice "2" de Conjuntura Econamica.

(2) 1 = Terra de Primeira; 2 = Terra de Segunda, 3 = Terra de Campo.
(3) Inclui a DIRA de Marilia no periodo 1972-74,

Fonte: Instituto de Economia Agricola.
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considerando-se um mesmo tipo de terra, os precos divergem entre as re
gices, Isto se explicaria pela maior ou menor proximidade a mercados consumi
dores da producao agricola, facilidade de infra-estrutura, rentabilidade das
culturas praticadas na regiao, etc.

Tomando-se os valores da terra de primeira na DIRA de Campinas,que
apresenta o maior oreco de terra no Estado de S3ao Paulo,verifica-se que houve
uma valorizagao, em termos reais de 213,6% no periodo 1972-78. Por outro la
do, na DIRA de Presidente Prudente, a terra de primeira sofreu uma valoriza
¢ao de 111,16% no mesmo periodo. Assim, embora considerando-se as reqioes de
maior e menor prego de terra, constata-se gue sua valorizacao foi bastante e
levada no periodo.

Procurou-se determinar come variavam ao longo do tempo os valores
das terras, considerando-se uma mesma DIRA. 0 quadro 2 mostra os coeficientes
de correlagao simpies entre os precos de terra para as diversas regioes e pa
ra ¢ Estado. Assim, o coeficiente mais elevado entre o preco de terra de pri
meira e o de segunda observa-se na DIRA de Presidente Prudente {0,9962), . en
quanto o menor ocerre na DIRA de Marilia (0,84%9). Cumpre observar que o ng
mero de observagoes para & DIRA de Marilia & menor e n3o estaria refletindo o
que estaria ocorrendo nos municipios desta regide, no perJodo 1972-78. Se se
considera o Estado, o coeficiente @ 0,9978. Embora nio se possa inferir a
partir dos coeficientes de correlagao, relagoes de causa e efeito, ainda as
sim permite se verificar o sentido das variacdes dos valores de terra em uma
mesma DIRA. Especificamente, isto levaria a crer que uma elevagio no valor
de um tipo de terra se transmitiria aos outros tipos de terra.

Em outras palavi-as, uma maior procura por terras de primeira se re
fletiria nos pregos da terra de segunda, dada a possibilidade de substituigao
no uso desta terra.

De um modo geral, os coeficientes de correlacao entre os pregos de
terra de primeira e o0s de campo sao bastante elevados, acima de 0,8. Da mes
ma forma ,05 coeficientes sio também elevados entre o0s pregos de terra de se
gunda e de campo.

Do ponto de vista do proprietario da terra, colecam-se diversas al
ternativas para a utilizagao de sua propriedade, podendo ele mesmo cultiva-la,
arrenda-la,cede-la em parceria.deix3a-la inativa ou venda-la. Espera-se que
a alternativa escolhida seja a que maximize o seu lucro ou renda liguida.

0s precos medios dos diferentes tipes de terra, nas diferentes re
gioes agricolas constam no quadro 3. Verifica-se que, consideradc um determi
nado tipo de terra, os valores divergem entre as regioes. Alternativamente ,
fixada uma determinada regido, os valores das terras de primeira, de seaunda
e de camco divergem entre si. Certos fatores s3o considerados para classifi
car as terras em diferentes tipos, sobressaindo-se o0 grau de fertilidade. Em
termos de uma analise economica, significaria que os custos com fertilizantes
seriam maiores em uma terra de segunda do -que em uma terra de primeira, "cete
ris paribus". Este fato refletir-se-ia no prego da propria terra. Do ponto
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QUADRO 2. - Coeficiente de Correlacao Simples entre os Pregos dos Diferen
tes Tipos de Terra Nua, Diversas DIRAs do Estado de Sao Paulo, 1972-78
{em Cr$/ha)

Divisao Regional De primeira De primeira De segunda
Agricola De segunda De campo De campo

Sao Paulo 0,9387 0,9317 0,8959
vale do Paraiba 0,9908 0,9766 0,9613
Sorocaba 0,9775 ' 0,9612 0,9493
Campinas 0,9920 0,9759 0,9759
Ribeirao Preto 0,9841 0,9751 0,9750

“Bauru (1) 0,9355 0,9645 0,9545
Sao Josg do Rio Preto 0,9150 0,8421 0,9053
Ara;atuba 0,9937 0,9357 0,9504
Presidente Prudente 0,9962 0,7944 0,7875
Mariiia 0,B8449 0,5156 0,0707
Estado 0,9978 Q,9889 0,9922
(1) ‘Inciui a DIRA Marilia no periodo 1972-74.

Fonte: Instituto de Economia Agricola.
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QUADRO 2. - Precos Medios (]) e Relativos de Pregos, para os Diferentes Tipos de Terra
Nua (2) , Segundo as DIRAs, Estado' de Sao Padulo, Média '1972-78

Divisac Regional M&dia Preco de Terra Preco de Terra Preco de Te*ra
Agricala 72-78 de Primeira de Primeira de Sequnda
Preco de Terra Prego de Terra Preco de Terra
{Cr$/ha) de Segunda de Campo de Campo

Sao Paulo 33.435 1,396 1,786 1,279
23,950

18.721

21.087 1,521 3,730 2,451
" 13.860
5.564

Vale do Paraiba

LW — LRy —

23.632 1,354 2,261 1,670
17.452
10.453

Sorocabs

WM —

37.720 1,383 2,573 1,895
27.872
14.662

Campinas

LI Py —

28.571 1,335 2,936 2,199
21.399
9.732

Ribeirao Preto

L PO =

Bauru (%) 21.660 1,353 3,127 2,311
- 16,008

6.925

) My -

20.944 1,334 2,49 1,866

-—

S.J.do Rio Preto

17.522 1,234 2,819 1,474
14.196

9.631 .

15.252 1,271 2,833 2,229
11.999

5.383

Aracatuba

Py —

Pres. Prudente

W Py -

23.364 1,340 3,455 2,580
17.440
6.761

Marilia

L Ho —

Estado 1 24.182 1,350 2,514 1,862

17.909
- 9.618

(]) Valores em cruzeiro de 1978, pelo Tndice "2" de Conjuntura Econdmica.

(2) Inclui a DIRA Marilia no periodo 1972-74:1 = " r: e Primeira, 2 = Terra de Segunda,
3 = Terra de Campo.

Fonte: Instituto de Economia Agricola.
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de vista do agricﬁTtor,e1e utilizaria primeiramente as terras mais fer
teis, em outras palavras, de meihor qualidade, e em seguida as menos fé£
teis. Desde que exista a possibiiidade tecnica de utilizar fertilizantes
que se considera sejam substitutos da terra, a limitagao de quanto utiti
zar deles estara na dependéncia de quanto recebera pela producio agrico
la. Desta forhasa limitacao da propria area agricultavel pode ser gran
demente diminuida se se utilizam sementes melhoradas, priticas mais ra
cionais de cultivo e, principaimente, fertilizantes.

Estes fatores tem sido comprovadamente utilizados no Estado
de 530 Paulo.

As terras de primeira valem aproximadamente 35% a mais do que
as terras de segunda. E verdade que, dependendo da regiao, este valor
pode sofrer uma ampla margem de variagao, como mostra o quadro 3. Ja as
terras de primeira valem aproximadamente- 150% mais que as terras de cam
po, entanto as de segunda valem 85% mais.

A explicagdo parcial para diferengas t3ao grandes entre as ter
ras de primeira em relagao as de campo, & que estas ultimas constitui
riam praticamente a ultima opgdo para utilizagao agricola. Em outras pa
lavras, exigir-se-iam tecnologias muito mais sofisticadas para colocar
em operagao este tipo de terra. Tecnicamente seria até possivel utili
za-Ta para atividades agricolas.

CONCLUSAD

Procurou-se mostrar que as terras agricelas no Estado de Sio
Paulo sofreram uma valorizaééo bastante elevada no periodo 1972-78, cons
tituindo-se em um ativo que tem satisfatoriamente desempenhado a fungao
de reserva de valor.

Os coeficientes de correlagao simples entre os precos dos di
ferentes tipos de terra mostraram que, em cada regiao agricola, os mes
mos estao altamente retacionados. Isto poderia levar a crer que o que

‘ocorre em um mercado especifico de terra transmite-se aos outros. Tal

hipotese poderia ser testada através de um modelo de regressao.

Adicionalmente,observa~se que 0s precos de terras de primeira,
de segunda e de campo sao diferentes entre si, ao longo do periodo anali
sando, quando se considera uma mesma regiao, mostrando implicitamente a
avaliagao do potencial economico de cada tipo de terra. Por outro ladog
0s pregosfdivergem entre regioes mostrando a primeira vista que fatores
tais como 1oca1izag50, facilidades de‘infra-estrutura e rentabilidade de
cu]turas seriam 0s principais na explicacdon dos diferenciais de pregos.
De qualquer forma, um modelo de regressao permitiria testar a validade
dessas hipoteses.
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