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Os aspectos culturais da populagio
brasileira de ver a tetra urbana e rural como
signo de seguranca material de si e de sua
familia foram significativamente reforgados
durante o periodo de cerca de quatro décadas
em que a inflagdo dominou o cenario econémico
nacicnal.

As aplicagdes econbmicas mais faceis
e seguras de se fazer eram em dolar e em
iméveis. Os imdveis urbanos, em decorréncia da
continua e forte interferéncia do Estado nas
relacdes entre proprietarios € locatérios, através
das vdrias "leis do inquilinato”, foram gradual-
mente tornando-se pouco interessantes para
esse tipo de investimento.

O imovel agricola, ao contrario, teve
no periodo um tratamento "privilegiads”, dado
pelo Estado aos proprietarios, uma vez que ndo
interferiu nas praticas de arrendamento e parce-
ria, e o imposto territorial rural praticamente nao
existiu, enquanio o urbano foi significativo. A
propriedade de imével agricola, durante boa
parte desse periodo, significou ou permitiu,
também, acesso a financiamentos agricolas
altamente subsidiados:

A partir do inicio da década de 80, a
instabilidade e o©s varios planos econdmicos
geraram alteragdes sucessivas de aumento e
quedas drasticas nos pre¢os de terra, favorecen-
do ainda mais os processos de especulagao.
Esse cenario, que através de quatro decadas foi
se agravando, estd sendo modificado com a
implantagéc do Plano Real e a queda da inflagdo
para uma taxa proxima de 2% ao més nos
ultimos dezesseis meses.

Segundo SANTOS & SANTOS (1992)°
o0s precgos de terra para o Estado de Sao Paulo,
gue vinham desde o inicio da década de 70
apresentando gradual e constante crescimento,
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sofrem, de 1981 a 1984, um declinio que reflete
queda de liquidez do sistema econémico e no
setor agricola, em consequéncia da elevagéao
das taxas de juros, redugao de financiamentos,
quedas nas cotagdes do mercado externo e
elevagéo dos pregos dos insumos. Em 1985 os
precos se recuperam, devido ao desempenho de
pregos de varios produtos agricolas na safra
1984/85, para tornar a cair até o inicio de 1986.
Com o Plano Cruzado houve uma acentuada
elevacéo nos pregos de todos os tipos de terra
até fevereiro de 1987, pois este periodo favore-
ceu 0s ativos reais. A partir de entdo, o fracasso
dos planos de estabilizagdo que se seguem,
aliado as politicas de juros e de pregos dos
produtos agricolas, causaram quedas nos pregos
de terra até o inicio de 1988. A aceleragdo do
processo inflacionario levou a elevagdo dos
pre¢os de terra até 1990, quando entraram em
nova fase de queda ate o final de 1992.
Relacionando o cenario formado por
estes autores com os dados de pregos de terra,
lfevantados e analisados pela CATI/IEA para o
Estado de Sao Pauio, verifica-se que a partir de
1993 os pregos de terra voltam a se recuperar
gradualmente (Figura 1). Esta elevagido dos
pregos pode ser associada, em um primeiro
momento, a dois fatores: reducdo das taxas de
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Figura 1 - Valores Médios’ ,Terra Nua, por Categoria,
Estado de S&o0 Paulg, 1990-95.
“alores atualizados pelo \GP-FGV, de junho de 1995,
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juros e condigdes favoraveis & atividade agricola.

O periodo de junho de 1994 a junho de
1995 constituiu-s& numa época de fransicao e
ajustamento do comportamento dos agentes
econdmicos em relag@o ao mercado de terras
agricolas no Estado de S&o Paulo, apds o Plano
Real. A elevacdo de pregos ocorrida logo apds a
implantagéo do Plano Real, que foi verificada no
levantamento de pregos de terra de novembro de
1994, refletiu as expectativas de inflagdo que
vinham sendo responsaveis pelas alteragdes do
valor de terra - esse levantamento refere-se
basicamente a pregos de oferta. Apos este
primeiro momento, os pregos de terra voltaram a
cair, ficando mais proximos da realidade do
mercado e mostrando a influéncia das novas
medidas econdémicas.

Neste periodo, compradares de terra,
conflantes no seu aspecto de reserva de valor,
tiveram a desagradavel "surpresa” de verificar
que, decorridos alguns meses da data de aquisi-
¢do do imovel, este, ao invés de ter-se valoriza-
do, desvalorizou-se. Todoc um grupo social,
acostumado a ver a terra como "negécio sequ-
ro", comeca a colocar em duivida esse quase
axioma do comportamento econdmico recente.
Deve-se considerar que o tratamento dado pelo
atual Governo ao financiamento da produgéo
agricola, a liberacao de importacdes, iniciativas
ainda que timidas da Secretaria da Receita
Federal de cobrar efetivamente o imposto territo-
rial rural, o alarde feito pelos meios de comunica-
¢ao em torno das ocupagdes de terra tém contri-
buido, junto & estabilizagdo da economia, para ¢
inicio de uma mudanca de comportamento e de
visdo, em relagdo ao investimentc em terras
agricolas.

E verdade, entretanto, que para os
verdadeiros agricultores que pensam a atividade
agricola no longo prazo, como projeto de vida,
essas mudancas no cenario nio os afetam tanto,
podendo beneficia-los ao longo do tempo, uma
vez que 0 acesso a novas areas podera ficar
mais facil. Entretanto, aqueles agentes econdmi-
cos que tém atuado mais no curto prazo, como
especuladores, correm agora sério risco de
eventuais prejuizos.

Um outro aspecto que afeta todos os
proprietarios de terra, e o proprio mercado, € o
"sentimento de perda de patrimdnio”, apés o
Plano Real, decorrente da valorizacao ficticia em
fun¢do da citada cultura ou pensamento inflacio-
nario que permaneceu na sociedade e na econo-
mia, na seqtiéncia imediata ao Plano Real, e que
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manteve os antigos procedimentos de continuar
estimando pregos e valores patrimoniais levando
em conta perspectivas ou indices da inflagao
passada.

Pouco a pouco, 0 nova cendario de
baixa inflagdo, que perdura ja ha cerca de
dezesseis meses, vai permitindo surgir com
maior clareza os fatores ou variaveis que devem
determinar os diferenciais de preco das terras,
dados com hase nos fatores: fertilidade, localiza-
¢ao, topografia, proximidade dos mercados,
disponibilidade de agua, assim como, os pregos
relativos dos produtos agricolas, que incorporam
as variagoes de tecnologia e climaticas. Passa-
se a considerar maior ou menor iimitag&o de uso
econdmico das categorias de terra, além das
condicGes de mercado externo e interno e das
novas medidas econdmicas do Governo que
comecariam a influenciar de forma mais efetiva
o mercado de terras, substituindo gradualmente
aqueles fatores ligados & inflago.

Esse novo cenario, dada sua maior
complexidade para analise, s& num primeiro
momento pode estar gerando apreensdes nos
agricultores, pela possivel ou real perda de
patrimodnio que ocorre com intensidade diferente
de acordo com as regides do Estado, no longo
prazo, selecionara os verdadeiras agricultores no
lugar dos especuladores.

Um outro aspecto, que tem afetado o
mercado de terras agricolas em alguns munici-
pios do Estado de S&o Paulo, tern sido a expan-
s80 natural ou artificial das areas definidas como
urbanas. Ha casos de municipios proximos a
capital, ou a cidades de porte grande e médio,
que tém seus valores de terra elevados em
funga@o da proximidade de rodovias que propi-
ctam a instalagio de industrias e estabelecimen-
to de condominios fechados. Por outro lado,
mesmo municipios com atividade agricola bas-
tante expressiva utilizam-se do expediente de
expandir a area urbana, através da alteragéo da
legislagdo municipal, com o objetivo de elevar
suas receitas, pelo enquadramento de areas
rurais ao imposto territorial urbano, cuja taxacéo
é feita com base no metro quadrado.

Qs dados do levantamento CATVIEA,
realizado em novembro de 1995, embora em
fase de checagem e processamento, serviram, a
titulo de indicagao, para comparagio com os
pregos de junho de 1995, em alguns municipios
das DIRAs de Ribeirdo Preto, Campinas, Presi-
dente Prudente e Registro. Nas duas primeiras
DIRAs (Ribeirdo Preto e Campinas), nas quais,



na média, as terras sdo de melhor qualidade e
estdo situadas em regides de melhor desempe-
nho econdmico da agricultura, por concentrar a
produgdo de cana-de-agucar e de citros do
Estado, neste periodo de quatro meses ocorre-
ram guedas em valores correntes entre 25%, no
municipio de maior valor declarado, Brodosqui,
e de 5% no municipio de Caconde, este com o
menor valor. Ja nas DIRAs de Presidente Pru-
dente e Registro, apenas no municipio de iepé (o
de maior valor para terra de primeira) ocarreu
queda de 40% no valor, enquante no de menor
valor dessa DIRA e nos municipios de maiores e
menores valores na de Registro, a variagéo
percentual foi zero.

Ha indicagbes portanto de que os
precos das melhores terras das regides agricolas
mais eficientes do Estado de S&¢ Paulo tenham
caido mais do que os das piores. Dentro das
regides de Campinas e Ribeirdo Preto verificou-
se que nos municipios com terras menos valori-
zadas, estas tiveram queda de pre¢os menos
acentuada.

Pode-se estimar que ¢ periodo de
transi¢do, que se procurou caracterizar e discutir,
somente se concluira quando o quadro de esta
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bilidade econdmica ficar melhor definido. Indica-
¢0es mais seguras serdo possiveis apds a
elaboracao final dos dados levantados em no-
vembro de 1995, podendo-se entdo confirmar
esta tendé&ncia, que vem se estabelecendo
nesse cenario de transicio.

E importante salientar que os precos
de terra nua no geral, até o momente, no se
estabilizaram. A tendéncia de gueda que se
verificou no periodo fevereiro/junho de 1995
provavelmente se mantera, ainda que de modo
mais suave. Espera-se que no proximo levanta-
mento, em fevereiro de 1996, a situag&o esteja
mais estabilizada, com os pregas de terra paran-
do de cair ou pelc menos com uma tendén-
cia mais pronunciada a isso. Somente entio tera
inicio uma nova etapa no processe de formagao
de pregos, baseada muito mais em variaveis
estreitamente ligadas as condigdes de produ-
¢80 e comercializagao de produtos agricolas e
muito menos em relagcao a visdo que se teve nas
ultimas décadas, da propriedade da terra como
forma importante de reserva de valor para se
defender das elevadas taxas de inflagéo, o que
podera significar alteragdes mais definitivas no
comportamento do mercado de terras.



