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Resumo — O objetivo desta pesquisa € identificar as variaveis que influenciam o preco da terra no
Rio Grande do Sul, usando como contexto empirico a realidade de municipios das mesorregides
noroeste e sudeste do estado. Foram entrevistados produtores rurais e profissionais de cartérios de
registro de imdveis e imobiliarias rurais, por meio de formulédrio semiestruturado, observacdes e
diarios de campo. Para andlise dos dados, foi adotada a técnica qualitativa denominada analise de
contetdo; para analise dos dados quantitativos, a andlise de correlacdo de Pearson e o método de
regressao linear. Os resultados decorrem de duas realidades e de distintos usos da terra. A percepc¢ao
do valor da terra é transformada pela agregacao da riqueza que resulta das lavouras de soja.
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Variables influencing the price of lands in the state of Rio Grande do Sul, Brazil

Abstract — This research aims to identify the variables that influence the price of land, using as
empirical context the reality of municipalities located in the mesoregion Northwest and Southeast
of the Rio Grande do Sul State. Farmers, land registers and rural housing were interviewed, using a
semi-structured form, observations and field diaries for data collection. For data analysis, was used
the qualitative technique called content analysis. For quantitative analysis the Pearson correlation
analysis and linear regression method were used. The results presented come from two realities and
distinct cultures of land use, changing the perception of land’s value by the wealth aggregation re-
sulting from soybean crops.
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Introducao

A origem da propriedade rural no Brasil
remonta ao periodo colonial, como modelo
de latifindio voltado a um Unico produto de
exportagdo. No decorrer dos séculos, a Unica
evolucao nesse sistema de latifindio monocultor
foi a mudanca do ciclo econdmico ao qual era
voltado. Assim, a formagdo das propriedades
rurais consolidou os modelos de latiftindios
agricolas exportadores ou de pecuaria voltados
ao mercado interno e pequenas propriedades de
subsisténcia. Apesar da grande extensdo de ter-
ras das propriedades latifundiarias, estas, em sua
maioria, ndo eram muito produtivas, e o preco
da terra permaneceu quase inalterado por longo
tempo, até o advento da Revolugao Verde.

A Revolugao Verde, que ocorreu no Brasil
principalmente a partir da década de 1960, ins-
tituiu nova organizagao no meio rural, com cres-
cimento da produtividade e do rendimento das
propriedades, modificando assim a percepgao
do valor da terra para o produtor. A terra, que
antes produzia para a subsisténcia das familias
do campo, depois da revolugao agricola passou
a gerar renda e liquidez, a receber investimentos
e pode ser trabalhada e corrigida. Surgiu entdo a
demanda pela aquisicdo de novas extensdes de
terras e por arrendamentos.

Diversos teéricos procuraram identificar
os determinantes de precos, valores e renda da
terra, especialmente onde a terra é considerada
uma categoria da economia politica, e sua renda
é considerada o pagamento dos produtores aos
senhores de terra, pelo direito de uso para a pro-
dugdo de graos. O conjunto dessas formulagdes
é conhecido como Teoria da Renda da Terra
(Smith, Ricardo e Marx)

Dentro de uma abordagem microecondmi-
ca, juntamente com o capital e a mao de obra, a
terra é considerada um fator de producao e, por
isso, deve ser usada de forma racional, e seu pre-
¢o esta atrelado a valorizacdo da atividade que
nela é desenvolvida. Nesse sentido, a inovagao
tecnolégica também é um fator que influencia
a valorizagdo da terra, pois estd associada ao
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continuo aumento do estoque de terra de boa
qualidade, por meio da conversao de terras agri-
cultaveis de qualidade inferior, reduzindo assim
custos e aumentando a produtividade (Rezende,
2003). Para Silva (2013), a terra constituiu um dos
principais fatores de producao, pois é nela que se
desenvolve todo o processo natural de crescimen-
to das plantas e criagdes e agem os demais fatores
de producao (capital e trabalho) no sentido de
obtencdo dos produtos. Além disso, é o suporte
para todas as atividades de producdo animal.

Numa perspectiva mais macroecondmica,
o preco direciona (e é condicionado por) agentes
econdémicos que atuam no mercado de compra
e venda, é referéncia para o governo em seus
programas de democratizagao e tributacdo e esta
condicionado pela taxa de juros, além de ser
usado também como parametro de hipoteca para
as instituicoes financeiras (Reydon et al., 2004).
Bacha (2004) enfatiza que as variaveis vinculadas
a producdo e a produtividade agricola exercem
maior influéncia sobre o preco da terra do que
as vinculadas a especulacdo e ao ambiente tanto
microecondmico quanto macroeconémico.

Ao contrario do que ocorre no setor urba-
no e em outras atividades, a terra para o setor
agricola ndo serve apenas como suporte para o
desempenho das atividades produtivas, mas par-
ticipa de forma direta do ciclo produtivo e tem
influéncia na permanéncia ou ndao do produtor
no meio rural.

No noroeste do Rio Grande do Sul, o uso
da terra esta voltado a agricultura intensiva, en-
sejada especialmente pela expansdo das culturas
de trigo, milho e soja. O significado dado a terra
na regido varia na medida em que a area so-
freu mudancas politicas, sociais e econdmicas.
Segundo Rahmeier (2006), nessa regido, de bem
inalienavel, que conferia status e poder, a terra
tornou-se um bem cujo valor de uso e de troca
passou a ser aferido de acordo com as relagdes
capitalistas que se consolidavam no campo.

De acordo com Mera (2011), o carater
capitalista da agricultura conduziu, no modelo
de desenvolvimento agricola regional, a con-
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centracdo de capital e da terra. Os que estdo
conseguindo permanecer e se fortalecer nesse
modelo sdo aqueles produtores que adquiriram
ou arrendaram terras nos Gltimos anos como
forma de investimento pela necessidade de
economia de escala, aumentando assim sua area
produtiva, tanto na regido noroeste quanto em
outros locais do estado e do Pais.

Na mesorregido sudeste do Rio Grande do
Sul, a oferta de areas para a agricultura tem atrai-
do produtores de outras regides — os da regido
noroeste, por exemplo — para fixarem residéncia,
comprar ou arrendar terras. De acordo com
Schneid (2009), essa situacdo tem provocado
a migracdo de produtores de soja e de trigo do
noroeste do estado para as regides sul e sudeste.
E grande o nimero de familias que adotaram
essa regiao para morar e desenvolver a atividade
agricola, destinada principalmente a soja no verao
e ao trigo no inverno. Sao produtores vindos dos
municipios de Tapera, Ibirubd, Santa Barbara do
Sul, Cruz Alta e Selbach, entre outros. Esse fato
vem mudando o perfil cultural do municipio,
cujas atividades sdo historicamente voltadas, em
especial, ao plantio de arroz e a pecuaria. Com o
tempo, os agricultores comprovaram que os resul-
tados, tanto para a soja quanto para o trigo, eram
iguais ou superiores aos obtidos em sua regido de
origem — em qualidade e em produtividade.

Abordagens classica e marxista
para a renda da terra

A literatura mostra que 0s primeiros es-
tudos sobre o mercado de terras derivam das
teorias que associam o valor da terra a sua capa-
cidade de gerar renda. Os economistas classicos
desenvolveram a teoria da renda da terra de
forma diferente da descrita pelos fisiocratas, que
a consideravam uma consequéncia da generosi-
dade da natureza e atribuiam a terra produtiva a
origem de toda riqueza.

Adam Smith colocava a terra como um
fator de producdo; considerava que a renda da
terra era o prego pago ao dono dela pelo pro-
dutor que a utilizava. Ja a teoria desenvolvida
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por Ricardo relaciona a escassez de terras férteis
com a necessidade de terras para cultivo, dando
a teoria uma reformulacdo conservadora. Uma
das teorias mais importantes de Ricardo era a
que analisava a renda da terra e sua ligagdo com
o aumento do contingente populacional, tendo
como base empirica a Inglaterra da segunda
metade do século 19. Segundo Albuquerque &
Nicol (1987, p.4),

[..] o que preocupava Ricardo ndo era
exatamente a relagdo entre a agricultura e o
desenvolvimento, [...] mas precisamente as in-
ter-relagcdes entre o crescimento populacional,
uma agricultura tecnologicamente estacionaria
e uma inddstria em crescimento.

A auséncia de desenvolvimento tecnol6-
gico no setor agricola iria provocar rendimen-
tos marginais decrescentes, a medida que a
populacdo aumentasse, o que poderia frear a
acumulacdo de capital, principal fonte de cres-
cimento econdmico. Assim, haveria um limite
na contribuicdo da atividade agricola para o
crescimento do resto da economia, pois, além
de o desenvolvimento tecnolégico ser incipiente
na época, o setor agricola ndo tinha condigoes
de absorver a tecnologia da mesma forma que
a indastria. Com o crescimento econdmico de
uma nagdo, sua populagdo também cresceria,
e isso exigiria maiores extensoes de terras culti-
vadas para alimentar o contingente. Surge dessa
andlise, o conceito de Renda da Terra e Renda
Diferencial (Ricardo).

O modelo baseado na teoria ricardiana
inspira as teorias da dependéncia industria/agri-
cultura, defendidas por Johnston & Mellor (1961),
em que a agricultura teria um papel a desem-
penhar no processo de desenvolvimento econd-
mico e, portanto, indiretamente no crescimento
dos outros setores, principalmente o industrial.
Essa contribuicdo viria na transferéncia de recur-
sos produtivos, criacdo de mercado, geracao de
divida externa e producdo de matérias-primas
e alimentos, além de mao de obra. Isso seria
possivel por meio do aumento da producao e da
produtividade. Dessa forma, o crescimento eco-
nomico depende do desenvolvimento agricola, e

leédiiIicu
Agricola



a modernizagao e industrializagao do setor agri-
cola eram precondicao essencial. Nesse modelo,
o preco da terra agricola estd associado a sua
capacidade produtiva.

As escolas neoclassica e marxista tendem
a fazer a associacdo do preco da terra a renda
por ela gerada: os neoclassicos colocam que o
preco da terra é determinado por sua produti-
vidade marginal; ja os marxistas consideram a
renda que a terra poderia gerar, capitalizada pela
taxa de juros da economia (Reydon, 1992).

No Manifesto do Partido Comunista, Marx
e Engels afirmam que o capitalismo submeteu o
campo ao dominio e dependéncia da cidade, au-
mentou a populagcdo das cidades em comparagao
com a do campo, suprimindo assim cada vez mais
a dispersdo dos meios de produgdo, da proprieda-
de e da populacdo e concentrando a propriedade
em poucas maos. A teoria marxista usa 0 meio ru-
ral e a atividade agricola como parte integrante das
suas analises sobre as relagdes sociais capitalistas.
Marx ampliou o conceito de renda diferencial em
duas partes, o que ird comprovar a existéncia de
rendas do monopdlio e renda absoluta.

No entanto, para Abramovay (1999) nao
ha escritos especificos de Marx sobre a questao
agraria, e o campesinato nao encontra lugar no
corpo das categorias que formam as leis basicas
do capitalismo, pois, se recebe lucro, é capitalis-
ta; se recebe salario, é operario; se recebe renda
da terra, é proprietario fundiario. Ou seja, Marx
e Engels nao consideram possivel a sobrevivén-
cia de qualquer forma diferente de organizacao
social, sendo inevitavel a diferenciacdo do cam-
pesinato — ou se assalaria ou se transforma em
pequeno capitalista.

Marx e Engels também previam ao
campesinato apenas dois caminhos: ascensao
a burguesia ou sua transformacao em operario.
Os trabalhos de Abramovay (1999), estudando
os classicos marxistas (Kautsky e Lénin), buscam
demonstrar a superioridade da grande explo-
racdo capitalista sobre o camponés, portanto
relativizando qualquer movimento politico nesse
sentido; além disso, o principal argumento era
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o da superioridade da grande propriedade, em
termos de eficiéncia, diante da pequena pro-
priedade. Havia também a vontade de enxergar
o meio rural como homogéneo, para facilitar a
construcao do socialismo.

Sobre a formacao do
preco e o valor da terra

Antes de iniciar a discussao sobre a forma-
¢do do preco da terra, é importante distinguir o
que representa o preco e o valor. O preco, para
Sandroni (1999), representa a proporcdo de di-
nheiro que se da na troca de um bem; ja o valor
possui um significado mais subjetivo, abrangen-
do a relacao da utilidade conferida ao bem. Para
Reydon (1992), a terra rural pode ser caracteri-
zada como um ativo, fazendo parte dos fatores
de produgdo, bem como o trabalho e o capital
e a origem da renda no campo. Para Kageyama
(2008), como propriedade rural a terra constitui
um indice de riqueza. Desse modo, pode-se di-
zer que estdo intrinsecos nessa representacao da
terra no meio rural o preco e o valor que é dado
por sua utilidade.

As caracteristicas econémicas da terra rural
segundo Plata (2001) sdo quatro: escassa, imovel,
duravel e ativo econdmico. De acordo com o
autor, as variaveis que compdem uma proprieda-
de influenciam a dindmica para a formacao do
preco da terra. Entre as varidveis que tendem a
valorar a terra estdo a infraestrutura de produgao
e a logistica, pois permitem produzir mais com
menor risco. O sistema financeiro também in-
fluencia esse mercado ao restringir ou aumentar
0 acesso aos capitais para a compra de terras. A
expectativa da produgdo e do preco das com-
modities agricolas impulsiona a especulagdo dos
valores das terras, pois, se a safra for satisfatéria e
0s precos dos graos majorados, a tendéncia é de o
preco da terra aumentar em decorréncia do acu-
mulo de rendas dos produtores rurais. O tamanho
da propriedade também pode contribuir para
a formacdo do preco, pois terras de dimensoes
menores tem maior liquidez e tendem a ser mais
caras do que as grandes extensoes.
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Contribuindo com essa discussdo, o fator
dimensdo da propriedade rural é detalhado por
Reydon et al. (2004), que afirmam que grandes
extensoes de terras sao vendidas com precos me-
nores por hectare. O primeiro fator que motiva tal
diferenca é que em extensdes maiores o grau de
liquidez é baixo, e isso ocorre porque o universo
de possiveis compradores dessas terras é escasso,
fazendo com que o preco delas seja diminuido a
ponto de dar atratividade aos compradores. Em
extensdes de terras menores ocorre o contrario,
pois a demanda por essas propriedades é maior,
apesar de o preco da terra ser mais elevado.

O segundo fator de formacao do preco da
terra ligada a dimensao territorial é o custo de
manutencao, pois se espera que em grandes ex-
tensdes de terras os impostos e os investimentos
em melhoramento do solo e de areas de baixa
produtividade sejam maiores. Para Plata (2001),
os custos de manutencdo da propriedade rural
impactam as rendas liquidas e, como conse-
quéncia, o prego da terra. Quanto maior o custo
de manutencao, menor serd a rentabilidade e,
consequentemente, o preco da terra.

As variaveis descritas influenciam o preco
geral de venda da terra segundo as caracteristicas
da propriedade e da produgao nela estabelecida,
elevando ou reduzindo assim o preco do hectare.

Aspectos metodoldgicos

A pesquisa foi desenvolvida em 2015, com
30 produtores rurais do género masculino, na
faixa etaria de 30 a 70 anos e que residiam nos
municipios de Cruz Alta, Tapera, Ibiruba, Selbach,
Mormaco, Boa Vista do Cadeado e Espumoso, da
mesorregiao Noroeste, e que arrendaram areas ou
migraram para os municipios de Arroio Grande
e Jaguarao, na mesorregidao Sudeste; ambas as
regides sao do Rio Grande do Sul.

Fizeram parte da pesquisa de campo
também dez cartérios e imobiliarias rurais das
cidades de Cruz Alta e Arroio Grande. Os cart6-
rios indicaram os primeiros produtores, os quais
indicaram outros, dando inicio a amostragem de
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forma dirigida, ndo aleatéria, pelo método Bola
de Neve, que, segundo Dewes (2013), funciona
por meio da indicagdo, por um individuo da
populacdo estudada, de outros que fazem parte,
e assim sucessivamente, caracterizando-se num
formato semelhante ao de uma bola de neve que
vai acumulando os flocos de neve ao rolar e se
tornando cada vez maior.

Além dos estudos exploratérios nas regioes
pesquisadas, foram usadas entrevistas semiestru-
turadas, observacoes e diarios de campo, com
apoio de uma bolsista voluntéria. Para a analise
dos dados, foram usadas ferramentas qualitativas
e quantitativas. A analise de contetido foi adota-
da para os dados qualitativos. Com essa técnica,
a principal ferramenta de analise é caracterizada
pelo teor das mensagens, ndo pelo contexto
em que elas foram produzidas. Para os dados
quantitativos, aplicou-se a analise de correlacao
de Pearson e o método de regressao linear, com
coeficiente de determinacdo R?= 0,9112, para
analisar a evolucao do preco da terra e do arren-
damento no periodo de 2004 a 2014.

Andlise e discussio dos
dados da pesquisa

Estruturas fundiaria e
produtiva das regioes

O noroeste do Rio Grande do Sul foi trans-
formado pela produgdo mecanizada do trigo, a
partir da década de 1950, e esse fato altera a
base econdmica da regido. Para Ruedell (1995,
p.16), foi o “principal motivo da passagem de
parte dos campos de barba-de-bode para lavou-
ra, a partir da década de 1950”. A modernizacao
agricola possibilitou a introdugdo da cultura da
soja, alterando assim sensivelmente a base eco-
nomica da regido em decorréncia da montagem
de uma infraestrutura voltada para a producao, a
distribuicao e a comercializacdo desse produto.

Além das maquinas, no cenario rural da
regido surgiram, de acordo com Mera (2011), o
trabalhador temporario e o granjeiro, produtor
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esclarecido que investe em maquinas e equipa-
mentos, mudando a estrutura agraria e o uso da
terra na regido. Nesse contexto, para Zamberlam
et al. (1989), a expansao da producdo agricola
ocorre pela iniciativa de profissionais liberais
que arrendam terra e adotam a mecanizagdo por
meio de crédito rural abundante e subsidiado.
A terra passa a ser explorada pelos proprietarios,
especialmente nas décadas de 1960 e 1970.
Da década de 1980 em diante, voltam a ocorrer
macicos arrendamentos, e a grande maioria dos
arrendatarios nao residia na regiao.

A partir da década de 1980, a atividade lei-
teira passa a ter importancia socioecondmica para
a regido. O volume de producao da atividade vem
aumentando — crescimento de 211,82% de 1990
até 2006 (IBGE, 2006). Esse direcionamento vem
sendo fortemente influenciado pelos diversos in-
vestimentos aplicados na instalacdo e ampliagao
de plantas industriais e laticinios na regiao.

A maior parte dos estabelecimentos rurais
é de agricultores familiares. Com 89,06% de par-
ticipagdo, possuem 48,76% da area disponivel
para producao, segundo dados do IBGE (2006),
grande participagao da agricultura familiar na
constituicao da producao agropecuaria, portan-
to. Em contraste, a concentracdo fundiéria fica
mais evidente no sudeste do Rio Grande do Sul,
pois, apesar de 82,48% das propriedades rurais
pertencerem a agricultura familiar segundo o
IBGE (2006), ela ocupa apenas 25,51% da area
agricola disponivel para a producao.

Ja a producdo agricola da regido sudoes-
te, conhecida por ser uma area tradicional de
producdo de arroz irrigado e de pecuaria, sofreu
clara transformacao de 2004 para 2014, com
avanco da érea plantada de soja e reducao do
rebanho bovino.

Segundo dados do IBGE (2014), a area
plantada de soja no sudeste cresceu 384% no
periodo de dez anos, passando de 82 ha em
2004 para 314 ha em 2014. A producdo de soja
em graos cresceu 691%, passando de 109,96

toneladas em 2004 para 760,58 toneladas em
2014. Ja na pecuaria, no mesmo periodo, hou-
ve reducdo de 15% do rebanho bovino, que
passou de 2.390.354 de cabecas em 2004 para
2.037.134 de cabecas em 2014.

A cultura de arroz irrigado permaneceu
quase inalterada durante o periodo, pois ela se de-
senvolve em areas alagadas que possuem maior
vocacdo para a produgdo de arroz por meio de
irrigacdo com lamina de agua — a area plantada
no periodo cresceu 2%, passando de 201 ha em
2004 para 205 ha em 2014. Ja producao de ar-
roz cresceu 38%, sendo colhidas 1.118.019 t de
arroz em casca em 2004 e 1.542.397 t em 2014,
o que indica alta significativa da produtividade,
por maior eficiéncia no manejo de producao,
segundo dados do IBGE (2014).

Evolucio do preco da
terra de 2004 a 2014

Em 2004-2014, o preco da terra tem evo-
luido no noroeste, mas com maior impacto no
sudeste do Rio Grande do Sul. No municipio de
Arroio Grande, em 2004, comprava-se um hec-
tare de terra por R$ 3,5 mil; ja em 2014, o preco
estava entre R$ 15 mil e R$ 20 mil. Na regido de
Cruz Alta, em 2004, um hectare de terra valia
R$ 14 mil; em 2014, passou a valer de R$ 35 mil
a R$ 40 mil. Conforme relata um dos produtores
entrevistados,

O preco da terra tem evoluido bastante de uns
anos pra ca. Ano 2005, eu e minha familia
viemos morar pra ca (Arroio Grande). Foi
pago trés mil e quatrocentos o hectare, era o
custo de terra boa. Depois, em 2008, ja foi
pra cinco mil o hectare; em 2012 foi pra oito
mil, nove mil o hectare. Hoje, 2015, custa R$
20 mil o hectare de terra boa de coxilha para
produzir soja e trigo. E bastante alta a inflagdo
dos precos das terras aqui na regido Sudeste
(comunicagio pessoal)’.

A Tabela 1 mostra a evolucdo do preco
da terra nos municipios de Cruz Alta e Arroio

7 Entrevista concedida pelo Produtor 5, de Mormaco, aos pesquisadores.
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Tabela 1. Prego médio da terra e valor do arrendamento nos municipios de Cruz Alta e Arroio Grande, RS,

em 2004-2014.

Cruz Alta Arroio Grande

Ano Preco Arrendamento Preco Arrendamento

(R$/ha) (sacas soja/ha) (R$/ha) (sacas soja/ha)
2004 14.261,00 8-10 3.500,00 4-5
2005 10.229,00 8-10 4.000,00 4-5
2006 9.563,00 10-12 4.500,00 5-6
2007 10.824,00 10-12 5.500,00 5-6
2008 14.320,00 10-12 6.500,00 6-8
2009 20.960,00 12-15 8.000,00 6-8
2010 20.540,00 12-15 8.500,00 6-8
2011 23.250,00 12-15 10.000,00 8-10
2012 30.000,00 15-18 12.000,00 8-10
2013 24.000,00 15-18 15.000,00 10-12
2014 36.900,00 18-20 20.000,00 10-12

Fonte: elaborado com base no Agrianual... (2015).

Grande em 2004-2014. Em Cruz Alta, houve
aumento de 61,35% no periodo, e o valor do
arrendamento subiu 50%. Em Arroio Grande, os
nimeros sao 82,5% e 58%, respectivamente.

A evolucdo no prego da terra em Arroio
Grande é mais expressiva, mas o prego das terras
de Cruz Alta ainda é maior. O mesmo compor-
tamento foi observado para o arrendamento das
terras. Conforme os entrevistados,

E muito facil de identificar. L4 em cima (Selbach),
noés estamos com 35 anos de plantio direto. Sdo
terras bem mais cultivadas, bem mais prepara-
das, uma regiao mais facil de trabalhar. Aqui em
baixo (Arroio Grande), t4 se comecando, pra se
dizer, faz oito, dez anos que o pessoal comeca-
ram; entdo é campo bruto, tem mais umidade,

uma terra mais cultivada, mais rica, mais facil
de trabalhar. Até tem o pessoal aqui de baixo
que diz aqui a terra vale de R$ 15 mil a R$ 20
mil o hectare e la vale R$ 60 mil (comunicagdo
pessoal)®.

A regido noroeste é outro tipo de solo, tudo
mais evoluido, tem mais progresso, tém cidades
tudo perto, bem organizadas, muita industria.
Em Arroio Grande, a terra ndo é igual, ela
produz, mas tem que trabalhar muito, tem que
caprichar, tem que investir. Menos aproveitada,
a terra aqui tem mancha Gmida, tem banhado,
dificil de ser trabalhada, mas com muito esforco
e dedicacdo se consegue produzir bem (comu-

nicagdo pessoal)’.

Os produtores do noroeste consideram

tudo é mais dificultoso, as terras gastam mais os ~ quU€ por causa do elevado valor das terras na
implementos, é uma terra mais arenosa, terra  regido, é inviavel a aquisi¢ao de novas areas:

preta, entdo o custo aqui em baixo é mais alto,
s6 que, contrapartida, o valor do produto final
é um pouco mais alto por causa do Porto de
Rio Grande. Entdo, a diferenca do preco da
terra entre la e aqui, 14 em cima (noroeste) é

8 Entrevista concedida pelo Produtor 12, de Selbach, aos pesquisadores.

? Entrevista concedida pelo Produtor 13, de Tapera, aos pesquisadores.

Al em cima (noroeste), na realidade, tem terra
até 1.200 sacas de soja por hectare. Hoje,
pagar esse preco fica inviavel. Essa terra vai se
pagar daqui 30 a 40 anos. Mas a terra mesmo
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pra se pagar, vocé tirar mil saco de soja por
hectare limpo, quantos anos vocé leva? Aqui
em baixo (Arroio Grande), é mais acessivel.
Mesmo que disparou o prego, fica um pouco
mais facil de pagar a terra; se paga mais rapido
(comunicagdo pessoal)'’.

Diferentemente do preco pago pelo
mercado, o valor da terra estd atrelado a sub-
jetividade do produtor que nela investe. Para
os produtores desta pesquisa, ha a certeza do
retorno do investimento:

A terra é o investimento melhor que se tem.
Quem compra terra nunca erra; é o melhor
investimento que se possa fazer. A terra ndo
queima, ninguém rouba, a chuva ndo leva.
S6 tende a progredir, aumentar de preco. Se
um dia se apertar e tiver que vender, terra é
dinheiro na mao (comunicagdo pessoal)'.

A terra pra mim € infinito, pois é o Gnico bem
que bem cuidado passa por geragdes, sendo
cada vez mais valorizado e tendo condicées
de gerar renda ou trabalho durante minha
vida, para vidas futuras e também ja gerou
renda para vidas passadas, e continuara com
o passar dos anos, séculos passados e futuros
(comunicagdo pessoal)'?.

Eu sou um cara apaixonado pela agricultura, é
o que sei fazer, da seca da tudo. Mas eu entro
dentro, na minha lavoura, 14 tudo se paga, tudo
da certo. Se estou meio preocupado, vou pra
lavoura, dou uma caminhada, dou uma analisa-
da e volto pra casa bem faceiro (comunicagdo
pessoal)’.

A gente, neste pouco tempo que ta aqui
(Arroio Grande), progrediu muito, se capita-
lizou bastante o capital que a gente tinha. E
através de muito trabalho, dedicagdo e gostar
do que faz, é por ai. Financiar quanto menos
possivel, trabalhar mais por conta prépria,
porque o juro é barato mais dobra o valor
com tudo o que o banco cobra, e tudo isso é

° Entrevista pelo Produtor 14, de Selbach, aos pesquisadores.
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despesa. Fazer o quanto mais barato possivel,
mas bem feito. A terra, em condic¢do, aduba
bem, semente boa. Tudo no final da resultado
na colheita. Porque todos os processos desde
o comeco do plantio até a colheita sdo varias
etapas que, no meio de tudo, isso & no final
dé resultado. Se falhar, vai refletir no final da
producdo. A gente procura fazer o melhor,
0 mais correto possivel né? Por isso, a gente
ta indo bem neste tempo que viemos pra ca.
O ano mais dificil, pior de seca, deu 33 sacas
por hectare a média. Depois, tudo acima de
50; dois anos colhemos 60, 62 de média.
O ano passado deu um pouco de seca; co-
lhemos 55 de média, muito boa a colheita
(comunicacido pessoal)'.

Com a cultura da soja, a regidao sudeste
recebeu forte investimento financeiro, o que
valorizou o preco do arrendamento e da terra.
Apesar do aquecimento da economia local, pelo
deslocamento de empresas da cadeia produtiva
da soja, ha o risco de os municipios tornarem-se
dependentes da monocultura da soja.

Andlise estatistica entre o preco
da terra e do arrendamento

A anélise de correlacdo de Pearson foi
usada para comprovar que a valorizagcdo do
arrendamendo influencia o preco de venda da
terra (Tabela 2). Os dados mostram forte influén-
cia no periodo estudado entre o preco da terra
e o arrendamento: 87,68% da variagdo do preco
da terra em Cruz Alta decorreu da variacao do
preco de seu arrendamento. Em Arroio Grande,
o valor é de 90,54%.

As Figuras 1 e 2 mostram os resultados da
aplicagdo do modelo de regressao linear para
a dinamica de variagdo de pregos de terra em
Cruz Alta e Arroio Grande. Mostram também os
intervalos de 95% de confianga de predigao para

Entrevista concedida pelo Produtor 2, de Mormacgo, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Produtor 16, de Cruz Alta, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Produtor 1, de Boa Vista do Cadeado, aos pesquisadores.
Entrevista concedida pelo Produtor 5, de Mormaco, aos pesquisadores.
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Tabela 2. Correlagédo entre tempo, preco de terra
e arrendamento nos municipios de Arroio Grande
(AG) e Cruz Alta (CA), RS, em 2004-2014.

Valor de .
~ o Coeficiente de
Correlagao critério de o p
P determinacao R
earson
Preco CA x anos 0,8987 0,8077
Arrendamento CA x 0,9667 0,9344
anos
Preco CA x
arrendamento CA 0,9364 08768
Preco AG x anos 0,9424 0,8881
Arrendamento AG x 0,8881 0,9453
anos
Preco AG x
arrendamento AG 09515 09054

Nota: foi usada a média aritmética para cada grupo de arrendamento.

Fonte: elaborado com base na Tabela 1.

valores observados. Na Tabela 3, a analise de va-
riancia mostra que a variacao do preco da terra,
significativamente, depende somente de dois
fatores: do arrendamento e do ano. A regidao nao

45.000
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35.000 H

30.000

25.000

20.000

Prego médio da terra (R$)

15.000

10.000

5.000

95% de limite de confianga para observagao

tem influéncia significativa. Por isso, a relacao
entre o preco da terra e o arrendamento pode
ser analisada juntamente para ambas as regioes.

A Figura 3 mostra o preco da terra em Cruz
Alta e Arroio Grande em fungao do arrendamen-
to. Por um modelo de regressdo linear, 91% da
variagdo do preco da terra em Cruz Alta e Arroio
Grande pode ser explicado pela variacdo do
arrendamento.

A correlagdo de Pearson comprovou que
a maior causa da variagdo do preco da terra
para ambas as regides foi o preco praticado pelo
arrendamento. Cerca de 91% de correlacao po-
sitiva na formagao do preco da terra decorre do
arrendamento, considerado parametro confiavel
na determinacdo do preco das terras usadas para
o cultivo da soja.

A rentabilidade da soja e o aumento de
sua produtividade aqueceram o mercado por
arrendamento nas duas regioes estudadas. Para
Rezende (2003), a terra é considerada um fator

—— 95% de intervalo de preciséo para observagéo

2004 2006

2008

2010 2012 2014

Ano

Figura 1. Dinamica de variagdo de preco da terra em Cruz Alta, RS, em 2004-2014.
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Figura 2. Dinamica de variagdo de preco da terra em Arroio Grande, RS, em 2004-2014.

Tabela 3. Analise de varidncia (Anova) para arrendamento de terras nas regides noroeste e sudeste do

Rio Grande do Sul em 2004-2014.

Soma de

Tabela da Anova GL quadrados Quadrado médio Estat. F P-valor
Ano 10 928.328.375,8 92.832.837,58 51,9258729 0,0039**
Arrendamento 7 719.029.372,8 102.718.481,8 57,4553894 0,0034**
Regido 1 20.544,44444 20.544,44444 0,0114915 0,9214NS
Residuos 3 5.363.386,25 1.787.795,417

de produgdo cujo preco é atrelado a valorizagao
da atividade nela desenvolvida.

Variaveis que influenciam
o preco da terra

Quando os entrevistados foram questiona-
dos sobre sua percepgao em relacdo as variaveis
que influenciam o preco e o valor da terra nas
mesorregioes noroeste e sudeste do Rio Grande

do Sul, percebeu-se claramente que a soja é o
principal responsavel pela valorizagcdo da terra.
Segundo relato, “dando safra boa de soja e tendo
preco que valorize a producdo, faz influenciar
no preco da terra” (comunicacdo pessoal).
Conforme outros entrevistados,

A soja cresceu aqui (Arroio Grande) nos ulti-
mos anos; entdo, fez inflacionar. H& dez anos
que era praticamente sO pecuadria nesta regido.
A terra tinha um prego; depois que comegou

!> Entrevista concedida pelo Produtor 1, de Boa Vista do Cadeado, aos pesquisadores.
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Figura 3. Preco da terra em fungdo do arrendamento em Cruz Alta e Arroio Grande, RS, em 2004-2014.

entrar a soja, praticamente comegou valorizar
todos os anos. O principal causador de tudo
isso ai é a soja e somos n6s mesmos (comuni-
cagdo pessoal)'°.

A maior tecnificacdo das areas, conferindo
aumento de fertilidade, consequente aumento
de producao, elevando o valor das terras na
regido noroeste. A expansdo de culturas como
soja e milho na regido sudeste, seguidos de
novas tecnologias que proporcionam aumento
de produtividade por hectare, nos ltimos dez
anos, tornaram o produtor rural desta regido
mais competitivo, conferindo uma valorizacao
no preco da terra (comunicagdo pessoal)".

A segunda variavel mais citada foi a de-

Uma possivel concorréncia, por exemplo,
pode desequilibrar essas relacdes, provocando
alteracoes de preco. Segundo os entrevistados,
“a concorréncia faz o preco da terra subir” (co-
municacdo pessoal)’®. O Produtor 8 de Ibiruba
afirma que “por causa da migragao dos produto-
res do noroeste do estado, os precos das terras
da regido sudeste do estado estao inflacionado e
valorizando” (comunicagao pessoal)™.

Na regido noroeste, tem falta de &rea para
expansdo dos cultivos, busca pelos produto-
res por melhor dimensionamento das suas
atividades. Na regido sudeste, a migracdo
de produtores do norte e planalto em busca
de expansdo no cultivo da soja (aumento da
demanda); essa troca de atividade campo/pe-

manda preponderante dos consumidores na
aquisicao de bens e servicos em determinados
periodos, em funcdo de quantidades e precos.

'® Entrevista concedida pelo Produtor 2, de Tapera, aos pesquisadores.
7 Entrevista concedida pelo Produtor 6, de Jaguardo, aos pesquisadores.

'8 Entrevista concedida pelo Produtor 3, de Tapera, aos pesquisadores.

'Y Entrevista concedida aos pesquisadores.

cuéria para lavoura/soja; sistema de producao
consolidado que é o plantio direto, proporcio-
nando o cultivo em areas mais ociosas, com
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pouca estrutura, mais marginais, lavrados ao
transgénico que facilitou o controle de plantas
daninhas e elevou o teto produtivo e a lucrati-
vidade (comunicagdo pessoal)®.

Os entrevistados afirmam que por causa
da alta do preco e da producao de soja e da falta
de areas para expansdo no noroeste, a busca
cada vez maior por areas de cultivo no sudeste
faz o preco de suas terras ser cada vez mais ele-
vado. Conforme os entrevistados,

Fatores que interferem na procura de terras aqui
na regido sudeste sdo com certeza a respeito
do valor das terras. Em muitas regides como
Selbach, Nao-Me-Toque, Ibiruba, Tapera, eles
conseguem com 1 hectare, comprar 4, 5, 6
aqui. Com certeza, isso influencia na procura
de terras na regido (comunicagdo pessoal)*'.

E a concorréncia. Muita gente do noroeste
veio interessada a investir, porque o pessoal
daqui ndo pensa em comprar terra. Ja os co-
lonos que vieram de 14 de cima querem terra;
ja o pessoal daqui pensam em viajar, o pensa-
mento é completamente diferente, é questao
de cultura (comunicagdo pessoal)*.

Nesse contexto, evidenciou-se que a mi-
gracao dos produtores rurais também é um fator
que contribui para esse cendrio, pois com o valor
de um hectare de terra do noroeste consegue-
se adquirir de trés a cinco hectares do sudeste.
Segundo relato de um dos entrevistados,

[...] vocé vende um hectare em Espumoso e
compra trés ou quatro aqui em Arroio Grande;
o produtor que vender 10 ha la compra
30 ha-40 ha, vai triplicar ou quadriplicar a
area (comunicagdo pessoal)®*.

Os produtores rurais que compraram ter-
ras no sudeste passaram a residir nos municipios
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das aquisicdes. Dos produtores que somente ar-
rendam, a maioria reside no noroeste. Conforme
os entrevistados,

Nos viemos plantar em Arroio Grande e deu
certo. Produz bem soja, trigo, e esse comenta-
rio se espalhou rapidamente e, com a falta de
terra nas outras regides, como o noroeste, que
as propriedades sdo pequenas, ndo tem como
o pessoal evoluir e progredir. Se consegue
comprar algum pedago de terra, mas o prego
é muito alto. Aqui em Arroio Grande mesmo
sendo caro, ainda custa bem menos que no
noroeste. Se compra 3,4 hectare aqui com o
valor de 1 hectare de la. A vinda do pessoal,
a procura por terra aqui fez aumentar o prego
do arrendamento das terras e também auto-
maticamente o preco da terra (comunicagao
pessoal)?.

O primeiro motivo de nés descermos pra
Arroio Grande é que em Selbach ndo tinha
mais como expandir. N6és éramos pequeno
produtor e ndo se tinha como adquirir um
hectare de terra e pagar R$ 60 mil-R$ 70 mil
o hectare. Levaria 30 anos pra pagar, ficava
inviavel e, descendo pra Arroio Grande o pre-
¢o era mais acessivel; entao fica mais facil e,
em segundo lugar, é o ramo da gente, a gente
trabalha na lavoura, na agricultura, e queria
aumentar. Quem ndo gosta de aumentar, cres-
cer? Isso que fez n6s descer pra Arroio Grande
(comunicagdo pessoal)®.

E a diferenca de preco. Com a venda de um
hectare de terra em Boa Vista do Cadeado,
eu comprei cinco hectares em Jaguardo, uma
proporcao de 1:5. Eu estava colhendo bem, e
a soja transgénica estava em alta e eu queria
aumentar a minha area de terra (comunicacio
pessoal)?°.

De acordo com a percepgao dos entrevis-
tados, destacam-se algumas diferencas entre as

Entrevista concedida pelo Profissional de Imobiliaria, de Cruz Alta, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Profissional de Cartério de Registro de Iméveis, de Arroio Grande, aos pesquisadores.
Entrevista concedida pelo Produtor 4, de Boa Vista do Cadeado, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Produtor 9, de Espumoso, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Produtor 5, de Mormago, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Produtor 7, de Selbach, aos pesquisadores.

Entrevista concedida pelo Produtor 1, de Boa Vista do Cadeado, aos pesquisadores.
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mesorregides noroeste e sudeste. No noroeste,
o que mais influencia o preco da terra sdo o
clima relativamente estavel, que favorece a ro-
tacdo de culturas como milho, trigo e cevada,
a qualidade dos solos, que propicia um sistema
de plantio direto mais efetivo pela maior ma-
nutencdo e volume de palha incorporado e a
auséncia de pecuaria de corte, que favorece a
menor compactacao do solo. Por esses fatores,
a lucratividade do produtor tem sido maior, mas
a disponibilidade cada vez menor de area para
producdo conduz ao aumento do prego da terra
e a procura de outras areas para cultivo. Destaca-
se que a maior parcela das areas dos produtores
entrevistados sdo préprias e ndo arrendadas:

As terras de Cruz Alta produzem mais. Dizem
que a altitude é mais alta que ajuda a produzir
mais, as chuvas sdo mais regulares. Aqui em
Jaguardo, Arroio Grande é mais seco; o risco
de perder uma lavoura é bem maior, a alti-
tude é mais baixa, as terras sdo mais dificeis
de plantar, precisa de mais equipamentos, a
terra é corrosiva, da um desgaste maior nas
maquinas. Comego plantar, na metade do
plantio tenho que trocar os discos de corte
das plantadeiras. Ja em Cruz Alta, passa cinco
anos e ndo precisa trocar nem uma vez (comu-
nicacdo pessoal)?’.

No sudeste, o preco das terras tem subido
consideravelmente nos Ultimos anos por causa
da procura, pois ainda ha disponibilidade de
area para producgdo, apesar de muitas delas se-
rem areas marginais para producdo de culturas
anuais — principalmente soja —, pois ndo h3,
muitas vezes, enquadramento para zoneamento
agricola. O lancamento de cultivares mais adap-
tadas a essas condicdoes também tem contribuido
para o aumento da produtividade — certamente
novas tecnologias vao surgir nos préximos anos,
acentuando assim esse processo.

A falta de rentabilidade da cultura do
arroz tem sido outro fator preponderante, apesar
de muitas dessas areas ndo serem preferenciais
para soja. Mas possuem uma vantagem compe-

titiva em termos de logistica, pois a proximidade
do municipio de Arroio Grande com o Porto de
Rio Grande facilita o escoamento da producao e
a valorizacdo do grao.

De forma menos significativa, foi observa-
do pelos entrevistados que a empresa Votorantim,
ao se instalar em Arroio Grande, contribuiu para
a agregacao do preco da terra. No entanto, tanto
no noroeste quanto no sudeste, nos ltimos anos
a variavel que mais influenciou o preco das terras
segundo os entrevistados tem sido a demanda
para o plantio da soja. Essa cultura se adaptou
ao verao da regido Sul e trouxe boa rentabilidade
para o produtor.

A terra é um fator de producao permanen-
te. Segundo um dos entrevistados, “A terra ndao
queima”; esse pensamento representa a imutabi-
lidade da terra como bem real para o produtor.
Ela é o meio principal da produgdo rural, com
valor subjetivo de grande importancia para
quem nela trabalha. Além do valor subjetivo, a
terra segue a tendéncia de valorizagdo da cultura
que nela é produzida.

De acordo com Mera (2011), diversos mo-
mentos marcaram a evolugdo da cultura da soja:
introdugdo, adaptacdo ao sistema agricola, o
avanco tecnolégico da década de 1970, como o
plantio direto e a transgenia da década de 1990.
Da mesma forma, ocorreram as transformagoes
socioculturais e econdmicas da populacao rural,
das instituicdes e principalmente dos municipios
da regido. A soja — que parece se fortalecer a
cada safra — torna-se entdo a depositaria das
esperancas dos agricultores que vinham de
frequentes frustragdes com a lavoura de trigo,
mas transforma-se também em perigosa mo-
nocultura. Assim, a cultura da soja tem grande
impacto na percepcao do valor e na formagao
do preco da terra na regido noroeste do estado,
como consequéncia da elevada rentabilidade
e dos altos pregos recebidos pelo produto.
Os produtores, em busca de expandir os ne-
gocios, viram a oportunidade de migrar para
regides de terras mais acessiveis.

¥ Entrevista concedida pelo Produtor 11, de Cruz Alta, aos pesquisadores.
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As terras do sudeste tém se tornado cada
vez mais atrativas para o cultivo da soja por
produtores que enxergam nela a oportunidade
de arrendamento. Nesse contexto, as terras do
Municipio de Arroio Grande foram valorizadas
pela procura para o cultivo da soja, cujo preco
de venda elevado — em decorréncia da proximi-
dade com o Porto de Rio Grande — compensa o
custo de producgao, também elevado.

A nova fronteira agricola da regido su-
deste é uma promessa de continua valorizagao
dos arrendamentos e preco das terras na medida
em que a produtividade e os precos da soja se
elevam. Mas o modelo produtivo agricola alicer-
¢ado na producao de soja tem alcancado renta-
bilidade somente quando atrelado a economia
de escala, podendo assim agugar o antagonismo
entre os grupos (pequenos e grandes produtores).

Consideracoes finais

As variaveis qualitativas de maior influén-
cia no preco e no valor da terra nas mesorre-
gides noroeste e sudeste do Rio Grande do Sul,
conforme os entrevistados, foram, em ordem
de importancia, a demanda, o clima e o solo.
Todas essas variaveis estao atreladas a cultura da
soja, que acelerou o processo de valorizacao das
terras nessas regioes.

A oferta de terra mais barata é o motivo
pelo qual os produtores da mesorregiao noroeste
estdo vendendo suas terras para comprar ou ar-
rendar no sudeste. O principal interesse é expan-
dir seus negdécios com o cultivo da soja. O prego
da terra no Municipio de Cruz Alta subiu 61,35%
de 2004 a 2014, e o arrendamento cresceu 50%
no mesmo periodo. Em Arroio Grande, os nu-
meros sao ainda mais expressivos: 82,5% e 58%,
respectivamente, justificados pela mudanga do
perfil de atividade agricola, que passa a adotar a
lavoura de soja em substituicdo a pecuaria.

O valor do arrendamento de terras nas
duas regides para a produgdo de soja é a varia-
vel mais significativa que pressiona a valorizagao
das terras nos Gltimos anos. Sugerem-se novas

Rle;:iiticu
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pesquisas que analisem se o fato de o produtor
buscar outras areas de plantio, por causa da
necessidade de economia de escala, podera
interferir na sucessao no meio rural, ja que o nu-
mero reduzido de areas muitas vezes inviabiliza
a permanéncia dos filhos no meio rural.

Por fim, considera-se que as perspectivas
sdo o aumento do preco das terras e de arrenda-
mentos conforme aumenta a produtividade da
soja em ambas as regides. Isso elevara o lucro
acumulado pelos produtores que possuem gran-
des propriedades de terra e mantera sob controle
as perspectivas de expansao dos pequenos pro-
dutores, regidos principalmente pela valorizagao
da terra atrelada ao precgo da soja.
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