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RESUMO

O objetivo desta dissertacdo ¢ descrever e analisar a dinamica do processo de
transformagao de terra urbana em terra rural. Para tanto, realiza-se um estudo de mercado
de terras de uma area em que esta sendo projetado um loteamento urbano. O processo de
especulagcdo imobilidria ¢ fundamental na metamorfose da terra rural em terra urbana,
sendo assim, estuda-se a constitui¢do do mercado de terras no Brasil e sua relagdo com o
arcabouco juridico, com a urbaniza¢do e com os promotores imobilirios.

A configuragdo de um mercado de terras altamente especulativo advém de seu
desenho institucional, que privilegia a concentragdo para a manutencao da escassez relativa
de terra. Neste sentido, esse trabalho mostra: 1) a constituicdo historica do mercado de
terras, enfocando alguns aspectos da legislagdo de regula¢do do uso do solo; 2) O processo
de urbanizacdo/industrializagao e seu efeito de aumentar a disputa pelo solo urbanizado nas
cidades; 3) os promotores imobilidrios e sua participagdo na construcao do espago urbano;
4) a existéncia de uma maquina urbana do crescimento, em que, a elite local almeja o
continuo crescimento municipal, para que os ativos imobilizados no municipio ndo se
desvalorizem; 5) a dinamica do mercado de terras urbano e rural no municipio de Pedreira
(alvo do estudo de caso); e, 6) as expectativas que movem a transformagao de terra rural em

terra urbana.
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INTRODUCAO

A apropriagdo de terras no Brasil ¢ um assunto bastante complexo. De um lado
existe uma estrutura fundidria altamente concentrada, devido principalmente a utilizacao do
solo para fins especulativos, que restringe o acesso a terra. De outro, existe uma demanda
legitima, do nosso ponto de vista, conduzida por movimentos sociais, de terra para trabalho
(no caso da terra rural) e de terra para moradia (no caso da terra urbana). Demanda esta,
que esbarra na escassez, historicamente construida, de terra rural e de terra urbana.

A especulacdo com terras ¢ uma estratégia de valorizagdo do capital altamente
difundida no Brasil. A procura pela terra devido a sua condicao de duplo ativo, aliada a
escassez ¢ a existéncia de forte demanda, elevam a terra a condi¢ao de um ativo altamente
desejado.

Com o crescimento das cidades existe uma pressdo pela anexacdo de éareas, antes
rurais, para uso urbano. Trata-se, da transformag¢do de uso do solo, de rural para urbana.
Este processo esconde muito mais que a mera mudanca de status juridico, estando
entrelacado com outros processos, como, por exemplo: a especulagdo, a propriedade da
terra, o direito de propriedade e a legislacdo de regulagdo do uso do solo.

Na transforma¢do de terra rural em terra urbana, a especulacdo desempenha um
papel fundamental, papel este potencializado por um conjunto de outros fatores, como: a
fiscalizacdo ineficiente e a legislagdo permissiva. A especulacdo ¢ responsavel pelo
encarecimento da moradia urbana, pelos vazios urbanos, pela sub utilizacdo da infra-
estrutura urbana e pelo encarecimento dos transportes.

E no mercado de terras que a especulagio imobilidria se realiza. Por isso é
fundamental o conhecimento do mercado de terras para o entender o funcionamento da
especulacdo imobiliaria. Sendo assim, o objetivo geral desta pesquisa € descrever e analisar
a dindmica do processo de transformagao de terra rural em terra urbana.

Destarte, neste trabalho dois conceitos sdo fundamentais: especulacdo e mercado de
terras. Especular significa “estocar algo na esperanga de realizar uma transa¢do vantajosa
no futuro, quando, entdo, seu prego estaria superior ao preco atual. Este ativo, enquanto
especulativo, se assemelha ao capital, embora ndo o seja, pois ele “valoriza” ou, mais

propriamente, aumenta de pre¢o” (KANDIR, 1984; 109). Mercado de terras ¢ aquele no



qual os titulos de propriedade privada da terra sio comercializados pelo conjunto dos
agentes econOmicos em troca de dinheiro, auferindo, eventualmente, ganhos monetarios
(REYDON, 1992; REYDON ¢ ROMEIRO, 1994).

A especulagdo presente na metamorfose da terra rural em terra urbana ¢ uma
estratégia de valorizagdo. Ribeiro (1997: 40) lembra que “a compreensdo dos mecanismos
de formacgdo dos precos da terra, bem como os efeitos destes sobre a configuragdo espacial
das cidades, passa, necessariamente, pela andlise das relagoes entre valorizagdo dos
capitais e uso do solo”.

Isso significa que entender a terra enquanto um ativo de reserva de valor permite
compreender as expectativas especulativas presentes na metamorfose do uso rural para o
uso urbano.

Pode-se afirmar, que as modificagdes que um empreendimento imobilidrio, como
um loteamento de terras, proporcionam no espago, reverberam social, ambiental e
economicamente em um determinado local. As modificacdes das condi¢des locais (pela
metamorfose da terra rural para terra urbana) geram, por conseguinte, alteragdes no preco
da terra que se manifestam no espago, geralmente, refor¢ando a exclusdo socio-espacial. E

preciso lembrar que a
“ocupagdo indiscriminada de varzeas, encostas de morros, dareas de prote¢do de
mananciais, beira de corregos, enfim, dareas ambientalmente frageis e ‘protegidas’ por lei
sdo as mais agredidas pela falta de alternativas de moradia no mercado legal, para a maior

parte da populagdo das metropoles e cidades grandes. A questdo fundiaria e imobiliaria

estd na base do travamento desse mercado” (MARICATO, 2001: 86).

Isso sugere, que “hd uma estreita relacdo entre os mecanismos que regulam o uso
do solo urbano e os que regulam a produgdo de moradia” (SANTOS, 1994 c: 158). Dessa
forma, “uma politica urbana para ser eficiente na efetivacdo de seus objetivos devera
alterar os mecanismos que reproduzem a escassez social da terra urbanizada e,
consequentemente da dinamica especulativa” (SANTOS, 1994 c: 158, grifo do autor).

A expansdo das cidades pela anexagdo de por¢des de solo antes destinados ao uso
rural é um processo que ja foi objeto de estudo de alguns autores como SANTOS (1994c¢),
FALEIROS (1983) e KANDIR (1983) entre outros. Porém, mesmo que estes autores
tenham sugerido ou estudado a terra enquanto um ativo de reserva de valor essa idéia nao

estava articulada a uma teoria do preco da terra e ao estudo do mercado de terras. Um dos



objetivos deste trabalho ¢ aplicar o referencial tedrico pods-keynesiano no estudo do
mercado de terras urbano. Pretende-se, dessa forma, contribuir para o desenvolvimento do
referencial tedrico citado no contexto do mercado de terras urbano.

A urbanizagdo que acompanhou a industrializagdo do pais arregimentou enormes
contingentes de pessoas, num processo quase continuo de crescimento da area urbana das
cidades nos ultimos 60 anos. Existe assim, um constante estimulo para o crescimento da
area urbana e para a especulagdo com terras na “franja urbana”, pois ha uma escassez de
terra urbanizada, o que, por sua vez, aumenta a demanda por esse tipo de produto.
Obviamente seus reflexos sdo sentidos no preco na terra.

Nas bordas de areas urbanas coexistem as atividades rurais e a expectativa de ganho
dos proprietarios, especuladores e incorporadores imobilidrios. Isto, especifica um tipo de
dinAmica no mercado de terras dessas dreas (BRANDAO e FEDER, 1995). Essa dinAmica
faz, com que no Brasil o acesso a terra urbana por meio do mercado formal e legal seja
inacessivel para uma grande parte da populagdo. As razdes disto estdo ligadas a:
especulagdo; ao alto custo da formalizagdo; concentracdo dos investimentos de infra-
estrutura; problemas de financiamento e de produtividade de constru¢do (MARICATO,
1997).

Segundo Holston (1993) ha quatro tipos de loteamentos que podem até aparecer na
mesma vizinhanga. Esses loteamentos s3o o legal, o irregular, o clandestino e o grilado. O
loteamento legal esta de acordo com todos as “especificagoes fisicas e burocraticas”
(HOLSTON, 1993: 71). O loteamento irregular “é — ou melhor, parece ser — legitimamente
adquirido e registrado por seu empreendedor imobiliario, mas viola, de alguma maneira,
as regras de parcelamento da terra” (HOLSTON, 1993: 71). O loteamento clandestino
“ndo é registrado no cartorio de imoveis, apesar de a terra poder ser de posse legitima de
seu empreendedor” (HOLSTON, 1993: 71 e 72). Por fim, o loteamento grilado “‘é vendido
por um grileiro, que se diz o titular da terra, e faz através de uma série de artimanhas. A
negociata envolvendo a terra, nessa situagcdo é chamada de grilagem” (HOLSTON, 1993:
72).

A existéncia desses tipos de loteamento faz com que o mercado de terras, no Brasil,
tenha duas faces. A primeira ¢ o mercado de terras formal e legal. A segunda ¢ o mercado

de terras informal e ilegal. Por informal entende-se as a¢cdes dos agentes economicos que



ndo estdo de acordo com a regras institucionais estabelecidas ou que essas regras nao
protegem, e que, dessa forma, desenvolvem atividades geradoras de ingressos ou beneficios
que nao estdao regulados pelo Estado (COCKBURN, 1999). Por ilegal entende-se aquela
acdo que contradiz expressamente as normas juridicas existentes, sejam do codigo civil
sejam dos codigos urbanisticos (COCKBURN, 1999). Sendo assim, ¢ a partir da
investigacdo do mercado de terras que ¢ possivel desenvolver e aplicar politicas publicas
democraticas, eqiiitativas e eficientes (COCKBURN, 1999).

O objetivo deste trabalho ¢ descrever e analisar a dindmica do processo de
especulagdo imobilidria quando hd a transformacgdo de terra rural em terra urbana em
loteamentos legais e formais. O conhecimento do mercado de terras legal e formal permite
perceber suas falhas e langar luz a diversos aspectos do mercado de terras ilegal e informal.

De acordo com Cockburn (1999) um programa de investigacdo sobre mercados de
terras deve considerar a necessidade de avancar de um modo paralelo com estudos de caso
e esforcos de generalizagdo. J& Faria (1978: 92 — grifo do autor) vai mais longe e ressalta
que

“o0 estudo do urbano exige, portanto, esfor¢os nas duas dire¢des: construgdo de objetos de

conhecimento que articulem conjuntos de determinagées pertinentes para a apreensdo do
urbano e andlise de situa¢oes urbanas particulares e concretas, onde a capacidade da

pratica cientifica de produzir “o_concreto como sintese de multiplas determinacées”

realiza-se e testa-se”.

Esta pesquisa busca generalizagdes por meio de um estudo de caso. O estudo de
caso realiza-se em uma area destinada a um loteamento ainda em fase de projeto situado no
municipio de Pedreira. Trata-se de uma antiga fazenda que atualmente ndo possui uso
agricola. Sdo terras ociosas que estavam esperando uma oportunidade de valorizacdo. Desta
feita, a proximidade com a area urbana limitrofe a fazenda influiu na decisdo de formar um
loteamento neste local. E preciso destacar que mesmo que o empreendimento esteja em fase
de projeto o que pretendemos fazer ¢ apreender as expectativas presentes na transformacao
de terra rural em terra urbana.

A escolha de Pedreira e desse projeto de loteamento especifico, ndo se devem ao
acaso. Surgiu, no municipio de Pedreira a oportunidade de estudar a génese de um
loteamento urbano e as expectativas que o constituem a partir da contratagdo da Econémica

- Empresa Junior do Instituto de Economia da Unicamp que presta assessoria na area



econdmica — para realizar um RAP — Relatorio Ambiental Preliminar — de um projeto de
loteamento. Ao mesmo tempo que facilitaria o acesso as informagdes sobre o loteamento, o
fato dele ser projetado em uma cidade de pequeno porte (inferior a 50 mil habitantes), era
condi¢do imprescindivel para a operacionaliza¢do da pesquisa de campo.

Para orientar este estudo partimos da seguinte questdo: quais os fatores
determinantes da transformacdo de terra rural em terra urbana na formagdo de
loteamentos urbanos?

Para responder essa pergunta foram formuladas algumas hipoteses que serdo aceitas
ou rejeitadas pela pesquisa bibliografica e empirica.

As hipoteses desse trabalho referem-se a quatro fatores que potencializam o
processo de especulacdo imobilidria presente na transformagdo de terra rural em terra
urbana. Esses fatores s3o: ganhos elevados na transicdo de uso (rural para urbano);
permissividade da legislacdo para com os estoques especulativos de terras; articulagdo de
interesses de diversos agentes ou de esferas de regulagdo, tendo em vista obter ganhos
privados; e, carater localizacional que permite maior ou menor ganho em fung¢do das
caracteristicas do local (infra-estrutura, seguranca e transporte e arborizacao, por exemplo).
Dito isso, as hipoteses desta pesquisa sao:

Hipoteses gerais:

1) A terra, tanto urbana quanto rural, ¢ utilizada como reserva de valor com

finalidades especulativas, porém, a terra urbana ¢ mais valorizada do que a rural.

2) Os instrumentos (juridicos ou administrativos) de regulacdo do mercado de

terras (rural ou urbano), sdo funcionais ao processo de especulacdo imobilidria.

3) A proximidade de nucleos urbanos e/ou vias de comunicagdo possibilita maior

ou menor valorizacdo dependendo das vantagens ou desvantagens
localizacionais.

Hipotese especifica: existe uma articulagdo dos empreendedores com outros agentes
incluindo os responsaveis pelas esferas de regulagdo que possibilita a diminui¢ao dos riscos
e da necessidade de capital inicial para a realizacdo do empreendimento.

Tratar-se-a, o fendmeno em estudo pelo seu processo historico, por sua estrutura (de
que forma os elementos sdo constituidos e distribuidos) e fazendo parte de um sistema (que

possui relacdo com as outras estruturas). Dessa forma, ao pensar sobre o mercado de terras



¢ licito procurar as relacdes de nosso objeto de estudo com outros sistemas. O processo
histérico ¢ fundamental dentro dessa andlise ja que a estrutura fundiaria brasileira
“apresenta uma série de caracteristicas cuja compreensdo requer uma andlise do processo
historico de sua formagao" (FURTADO, 1975: 91).

Em termos teodricos, nossas interpretacdes serdo subsidiados por Santos (1985;
1996) e Reydon (1992; 1994) os quais, embora assentados em paradigmas diversos -
respectivamente de carater marxista e pos-keynesiano -, ndo parecem ter concepgoes
excludentes acerca do espago e da dindmica do mercado de terras. Reydon (1992) afirma
que a teoria marxista possui limitagdes no que se refere a uma teoria mais geral do prego da
terra por ndo considerar o cardter especulativo e concorrencial do mercado de terras,
contudo, este autor, ndo desconsidera a interpretagao marxista do capitalismo. Supomos que
o uso integrado dessas abordagens possibilitara um enriquecimento conceitual sobre a
questdo em estudo.

Este trabalho estd dividido em trés capitulos. O primeiro capitulo serd dedicado a
uma revisdo bibliografica sobre mercado de terras rural e urbano e sobre a especulacdo
imobiliaria. No segundo capitulo versaremos sobre a regido a ser estudada com uma breve
caracterizagdo histdrica e com a andlise e apresentacdo de indicadores demograficos, socio-
econdmicos e do perfil da dindmica agricola e industrial da 4rea do estudo de caso. O
terceiro capitulo incluira uma andlise do mercado de terras rural e urbano apresentando o
projeto de loteamento e a pesquisa de campo.

Por fim, destacamos que entender quais os fatores determinantes do preco da terra
sdo alterados na transformacdo de terra rural em terra urbana sdo fundamentais para o
conhecimento da dindmica do mercado de terras urbano e para a formulagdo de politicas
publicas. Vai dai a pretensao de contribuir no debate acerca da metamorfose que o mercado
de terras experimenta ao promover-se a passagem de terra rural para terra urbana

subsidiando, desta forma, a acdo e a reflexdo politica sobre o tema.



CAPITULO 1 - MERCADO DE TERRAS: PERSPECTIVA HISTORICA,
ASPECTOS JURIDICOS E ARCABOUCO TEORICO

Este capitulo visa apresentar as caracteristicas do funcionamento do mercado de
terras urbano e também os marcos teoricos utilizados na analise do mercado de terras.

Sabe-se que em uma economia capitalista o uso do solo ¢ regulado pelo mecanismo
de mercado. E esse mecanismo que permite o acesso ao uso do solo (SINGER, 1979). No
entanto, ¢ preciso conhecer as raizes histdricas e o desenho institucional do mercado de
terras para compreender como o mecanismo desse mercado funciona no pais.

A especulagdo com terras no Brasil foi construida historicamente, sendo, também, o
resultado de lutas sociais e de imposi¢do social (CARDOSO e FALETO, 1970). E na
interagdo entre as classes sociais que o mercado de terras adquire seu componente
fortemente especulativo. Especulagdo, que se manifesta no preco da terra. A andlise do
preco da terra, “através do estabelecimento de seus componentes e de sua variagdo,
permite compreender a natureza e os determinantes da especulagcdo com a terra”
(REYDON, 1992: 22), sendo que este, ¢ também um dos objetivos deste trabalho.
Sabemos, porém, que o preco da terra no Brasil ¢ socialmente construido possuindo, dessa
forma, relagdes fundamentais com outros sistemas que influenciam o uso do solo no pais.
Esses sistemas sdo:

1) aspectos historicos: sao importantes porque eles apresentam as raizes da

especulagdo com terras, na formagao do mercado de terras.

2) Industrializagdo e wurbanizagdo: a industrializagdo induziu uma répida

urbanizagdo que, por sua vez, recrudesceu a disputa pelo uso do solo.

3) Aspectos legais: a legislagao sobre o uso do solo representa um importante papel

no caso dos parcelamentos urbanos.

No decorrer deste capitulo sera apresentada a articulagdo desses processos. Mas
antes, ¢ necessario ressaltar que os processos descritos acima realizam-se no espago sob a
influéncia dos diversos fatores que o constituem. A definicdo e a constitui¢do do espago

serdo discutidas no proximo item.



1.1 - A producio do espa¢o: uma abordagem social

O espago ¢ constituido por relagdes sociais. Essas relacdes sociais se materializam
quando o espago ¢ produzido. As relagdes sociais podem se materializar no espago através
da forma (forma ¢ o aspecto visivel de uma coisa) e da func¢ao (funcdo ¢ entendida como a
tarefa ou atividade esperada da forma, pessoa, instituicdo ou coisa) que lhe dao os agentes
sociais (SANTOS, 1985). O espago ¢ constantemente alterado obedecendo a ordens
internas e externas dos fatores que o constituem. Tais fatores, por sua vez, sao
condicionados pelas freqiientes demandas por formas e fungdes que caracterizam os
processos sociais humanos. Isto possibilita a constru¢do de espacos Unicos ja que as
demandas existentes diferem de um lugar para outro, estabelecendo diferentes variaveis
constitutivas nesses espagos. Santos (1996: 71) define o espaco como “o comjunto de
objetos e de relagoes que se realizam sobre estes objetos”.

Cada elemento do espaco ¢ produzido de forma particular, bem como as relagdes
que se estabelecem entre os diferentes elementos. Os elementos do espago - homens,
firmas, institui¢des, meio ecoldgico e infra-estruturas - “sdo em grande parte ditados pelas
condigoes do lugar”, que, adquirindo caracteristica proprias, se “subordinam ao movimento
do todo” e se alteram durante o processo histérico de um lugar (SANTOS, 1985: 10).

De outra parte, cria-se uma sinergia entre os elementos do espago que os conduz a
constituicdo de processos econdmicos e politicos particulares que podem alterar a propria
relacdo de forcas que se estabelece intra e extra espacialmente, implicando em alteragdes
sociais, dada a imposi¢io do espago perante a constitui¢io da vida social'.

No processo de alteracao espacial, o Estado possui um papel fundamental. Ele atua,
entre outros, no provimento da infra-estrutura, na politica de incentivos para a realocagao

dos investimentos produtivos, na legislacio e na fiscalizagdo. Quanto maior a infra-

' Pode-se considerar o espago como fato social. Durkheim, em As Regras do Método Sociolégico, afirma que
para explicar os fatos sociais - modos de agir, pensar e sentir, exteriores ao ser humano e dotados de
coercitividade - ¢ necessario que se procure as causas desse fenomeno antes de sua funcdo. A causa
determinante de um fato social deve ser procurada nos fatos sociais antecedentes e a fun¢do deve ser
procurada na relagdo entre ele e um determinado fim social. Assim a origem de um fato social se encontra na
conjuncdo de forgas sociais que se encontram no meio social. O meio social é constituido de pessoas e de
coisas. As coisas sociais englobam objetos materiais incorporados a sociedade, produtos da atividade anterior,
o direito constituido, entre outros. O espaco €, portanto, um fato social que origina novos fatos sociais.




estrutura engendrada pelo Estado, maior o processo de concentracdo espacial do
desenvolvimento.

O Estado pode utilizar-se de um conjunto de instrumentos, que sdo:

a) direito de desapropriagdo e precedéncia na compra de terras;

b) regulamentagdo do uso do solo;

¢) controle e limitagdo dos pregos de terras;

d) limitagdo da superficie da terra de que cada um pode se apropriar;

e) impostos fundiarios e imobiliarios que podem variar segundo a dimensdo do imovel, uso da
terra e localizacdo;

f)  taxagdo de terrenos livres, levando a uma utiliza¢do mais completa do espa¢o urbano;

g) mobilizagdo de reservas fundiarias publicas, afetando o preco da terra e orientando
espacialmente a ocupagdo do espago;

h) investimento publico na produgdo do espago , através de obras de drenagem, desmontes,
aterros e implantag¢do da infra-estrutura;

i) organizacdo de mecanismos de crédito a habitagdo, e

]) pesquisas, operagoes-teste sobre materiais e procedimentos de constru¢do, bem como o

controle de produgdo e do mercado deste material (CORREA, 1995: 26).

Alguns dos instrumentos citados serdo melhor discutidos no decorrer deste capitulo,
caso da regulamentagdao do solo e do investimento publico em infra-estrutura, pelas inter-
relagdes que possuem com o tema deste trabalho.

Para estudar as alteracdes empreendidas no espaco — ndo s6 pelo Estado — ¢
necessario conceituar regido. A regido ¢ entendida como o locus de determinadas fungdes
econdmicas politicas e sociais na sociedade; demonstra que o espaco foi anteriormente
dividido criando “instrumentos de trabalho fixos”, isto é, meios diretos de produgdo
aplicados a producdo propriamente dita e também relacionados a outros meios, como a
circulagdo dos homens e dos produtos. O trabalho fixo se acumula, o que evidencia que a
evolucdo e a concentracdao do espago altera seu significado na existéncia social. O conceito
de “regido produtiva” - que significa definir o capital como relagdo social, a variavel mais
relevante na constitui¢do da especificidade da regido -, ganha relevancia ao se tentar
interpretar quais as relacdes que coexistem como resultado dos processos produtivos
antigos e de seu contato com os novos (SANTOS, 1985). O processo de industrializa¢ao

afeta sobremaneira a regidao produtiva em que se insere.



A adog¢ao de um modelo de desenvolvimento econdmico e social baseado no
investimento estatal possibilitou a criacio de fixos® pelos quais o setor governamental
orientou seus fluxos’, propiciando formas de expansdo capitalistas articuladas entre si e
entre os movimentos demograficos. Os fixos presentes no local, condicionam e subordinam
a regido a processos econdmicos, institucionais, culturais que sdo oriundos de varios outros
niveis de decisdo e acabam por orientar as decisdes da populagdo sobre sua inser¢cao no
territorio.

A producdo de loteamentos estabelece novas relagdes (ou transforma as existentes)
dando aos novos contornos da paisagem novas atribui¢des na fase que, entdo, se inaugura
(SANTOS, 1985). O estudo do mercado de terras em espago que ird ocorrer um loteamento
¢ uma tentativa de entender as expectativas e os fatores determinantes do processo de
transformagao de terra rural em lotes urbanos.

Porém, antes observaremos o processo historico de transformacao espacial do pais.

1.2 - Aspectos historicos do mercado de terras

O mercado de terras ¢ uma criacdo estatal no Brasil. O entendimento do processo
historico permite, o conhecimento das raizes da especulacdo com terras e da formacgao da
propriedade no pais. Esta secdo tem por objetivo apresentar uma breve caracterizagao
histérica do mercado de terras.

Os mercados ndo sdo criagdes espontaneas, na verdade, sdo socialmente construidos.
Estudando as origens do capitalismo Polanyi (1980: 84) argumenta que “uma economia de
mercado deve compreender todos os componentes da industria, incluindo trabalho, terra e
dinheiro”.

Como fatores de producdo o trabalho, a terra e o dinheiro sdo elementos
fundamentais da industria. Mas, como ressalta Polanyi (1980), apesar desses fatores

estarem organizados em mercados eles nao sdao mercadorias, no sentido de que ndo sao

* Santos (1996: 77) afirma que: “O espaco é, também e sempre, formado de fixos e de fluxos. Nos temos
coisas fixas, fluxos que se originam dessas coisas fixas, fluxos que chegam a essas coisas fixas. Tudo isso,
Jjunto, é o espaco”. Sendo assim, “os fixos nos ddo o processo imediato do trabalho. Os fixos sdo os proprios
instrumentos de trabalho e as for¢as produtivas em geral, incluindo a massa dos homens”.

3 Para Santos (1996: 77) os fluxos “sdo o movimento, a circulagdo e assim eles nos ddo, também, a
explicagdo dos fenomenos da distribui¢do e do consumo”.
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produzidos para serem vendidos. As mercadorias sdo definidas por Polanyi (1980: 84)
como “objetos produzidos para a venda no mercado; por outro lado, os mercados sdo
definidos empiricamente como contatos reais entre compradores e vendedores”.

Isto leva a conclusdo de que trabalho, terra e dinheiro sdo mercadorias inteiramente
ficticias (POLANYI, 1980). Porém, ¢ com ajuda dessa ficcdo que sdo organizados os
mercados reais de trabalho, da terra e do dinheiro no qual oferta e demanda sao magnitudes
reais (POLANYI, 1980). Para Polanyi (1980; 85) ¢ “a fic¢do da mercadoria,
portanto,[que] oferece um principio de organiza¢do vital em relagdo a sociedade como um
todo, afetando praticamente todas as suas institui¢oes, nas formas mais variadas”.

E fundamental esclarecer que “o trabalho e a terra nada mais sdo do que os
proprios seres humanos nos quais consistem todas as sociedades, e o ambiente natural no
qual elas existem”, sendo assim, “inclui-los no mecanismo de mercado significa subordinar
a substancia da propria sociedade as leis de mercado” (POLANYI, 1980: 84).

Dessa forma, ¢ importante ressaltar que o mecanismo de mercado ndo pode ser o
“unico dirigente do destino dos seres humanos e do seu ambiente natural, e até mesmo o
arbitro da quantidade e do uso do poder de compra, [ja que isso] resultaria no
desmoronamento da sociedade” (POLANYI, 1980: 85). Para evitar o desmoronamento da
sociedade foi preciso que sua substancia humana e natural fosse protegida contra o
mecanismo de mercado (POLANYI, 1980). Isso ocorreu durante o século XIX, que, para

Polanyi (1980: 88), foi

“o resultado de um duplo movimento; a amplia¢do da organizagdo do mercado em relagdo
as mercadorias genuinas foi acompanhada pela sua restri¢cdo em relagdo as mercadorias
ficticias. Enquanto, de um lado, os mercados se difundiam sobre toda a face do globo e a
quantidade de bens envolvidos assumiu proporg¢oes inacreditaveis, de outro uma rede de
medidas e politicas se integravam em poderosas instituicoes destinadas a cercear a a¢do do

mercado relativa ao trabalho, a terra e ao dinheiro”.

A empresa mercantil marcou para sempre a sociedade e a economia do pais, ja que
ela antecede o proprio pais e domina o processo de apropriagdo de terras e de formagao da
sociedade (FURTADO, 1961 e 1975). O processo de colonizagao no Brasil assumiu, pois,

desde a origem, um carater de empreendimento mercantil®. A grande propriedade constituia

* Produgdo mercantil refere-se “a produgdo de mercadorias subordinadas a circulagdo - onde a valorizagdo
do capital aparece na esfera da circulagdo, da garantia da permanéncia estavel do pre¢o de monopalio e do
sobrelucro” (SMITH, 1990).
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o elemento central e basico deste empreendimento, sedimentando a produgdo extensiva
baseada no grande contingente de for¢a de trabalho cujo proposito seria o da producdo em
larga escala de produtos primarios aos mercados europeus (PRADO JR, 1981).

A presenca desses padroes de ocupagdo da terra e administracido do governo na
colonia contribuiria de forma decisiva na presenca de grupos privados na formacao do
Estado no Brasil. A sesmaria — uma espécie de latifundio colonial — seria o centro do
processo de constitui¢ao do Estado no Brasil o que permitiria que, tanto a propriedade da
terra, quanto o Estado, surgissem enquanto instituicdes sociais juntos (URICOECHEA,
1979), pois, as capitanias hereditarias foram o primeiro esbo¢o de Estado no pais
(GUIMARAES, 1968).

O regime das sesmarias fez com que os agricultores ou classe dos agricultores
fossem, antes de tudo, proprietarios de escravos. A ndo explora¢do da terra significaria a
revogacdo da concessdo da sesmaria. Assim, a exploragdo da terra, baseada em trabalho
escravo, fez com que a expansao da producao fosse regulada pela dinamica da acumulacao
escravista. Desta maneira, “enquanto perdurou a propriedade de escravos, a terra [per si]
viu-se impedida de tornar-se mercadoria” (SMITH, 1990: 148). Nao havia, portanto, a
formacdo de um mercado de terras, pois as terras eram uma concessdo, ndo sendo
negociadas e possuindo um carater de reversibilidade que era, por si, uma restricdo a
propriedade (SMITH, 1990; GUIMARAES, 1968). A conseqiiéncia da forma de
administracdo realizada no Brasil pela metropole, foi a de ajudar a acelerar e consolidar a
“transformacdo do latifundio num trampolim de poder local” (URICOECHEA, 1979: 42).
O senhor de terras fundava seu poder na distincia e isolamento de suas terras e nas armas
usadas para defender-se, ndo so6 de invasdes, mas também seus interesses frente a escravos
e colonos (GUIMARAES, 1968). Assim, desde o comeco, no Brasil, o latifindio tornou-se
o “locus tanto do empreendimento economico como do governo local” (URICOECHEA,
1979: 42). Em torno do latifindio orbitavam o séquito doméstico e os colonos que se
fixavam nas terras do senhor. Desenvolveu-se, dai, um sistema de interacdo comunal, tendo
o proprietario de terras como a figura central (URICOECHEA, 1979).

Apenas em 1822, pouco antes da independéncia, o regime das sesmarias terminou,
pois ja4 ndo estava mais adequado as novas injung¢des vividas pelo pais. Preservou-se, da

regulamentagdo da sesmaria, o regimento de confirmag¢do das posses anteriores. Mas,
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durante o interregno de trinta e oito anos (de 1822 a 1850), ocorreu uma apropriagao
desenfreada da terra, que veio a estruturar parte dos grandes latifindios, em um processo no
qual o Estado permanece praticamente ausente, pois ndo havia legislagdo especifica que
regulamentasse a aquisicdo da terra (SMITH, 1990). S6 em 1850 surgiu uma nova
regulamentac¢do para a terra, a Lei de Terras.

A Lei de Terras de 1850 surgiu numa conjuntura muito especial. Com o
esgotamento da reposicdo de mdo de obra escrava’, estava colocada a perspectiva do
colapso da cafeicultura. A tnica forma de manter os custos da forca de trabalho em nivel
adequado, dado que os escravos eram incapazes de assimilar técnicas mais sofisticadas de
producdo, era um deslocamento constante da fronteira agricola, que garantisse, gragas as
terras virgens, uma alta produtividade com menor for¢a de trabalho. Assim, constituiu-se a
necessidade da continua existéncia de uma gigantesca fronteira a ser desbravada, o que,
cedo ou tarde, deixaria de haver, além, é claro de incorrer em um maior custo em
transportes (CARDOSO DE MELLO, 1994).

Para resolver a questdo da mao de obra, o governo proibiu o uso das terras de sua
propriedade (chamadas de devolutas), a ndo ser através da compra do imével junto ao
Estado - a Lei de Terras ganhava, assim, sustentagdo politica. O Estado esperava, com a Lei
de Terras, criar condi¢des para que a terra fosse acessivel apenas aqueles com recursos
financeiros (MARTINS, 1998), incitando a proletarizacdo dos demais. Para Martins (1998:
32) “num regime de terras livres, o trabalho tinha que ser cativo, num regime de trabalho
livre, a terra tinha que ser cativa”. Esta foi, a forma encontrada de promover uma
imigracao que trouxesse for¢a de trabalho para a lavoura de outrem e ndo para sua propria
lavoura. A partir de entdo, comegaram esfor¢os no sentido de promover uma colonizagao,
cujo primeiro passo seria uma legislagdo que criasse barreiras para que o imigrante se
tornasse proprietario e produzisse para sua subsisténcia. Para estimular a imigragdo nas
condicdes expressadas acima, o Estado propos a Lei de Terras, em 1850.

A Lei de Terras possibilitou, ainda, que a propriedade privada da terra passasse “a
contar com o respaldo estatal para amparar sua legitima¢do” (SMITH, 1990: 350). O

registro dos imoveis rurais comegou a se realizar neste periodo, com o declaragdo da

> Devido a pressio inglesa para o fim do trafico negreiro e também a Lei do Ventre Livre que paulatinamente
iriam acabar com a escravidao.
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propriedade rural em cada paroquia’. Depois houve o registro Torrens de 1890, para
finalamente, o Cddigo Civil de 1916 estabelecer os cartorios de registro de imoveis. O
Estado passou a garantir, a partir de entdo, a propriedade especificada na certiddo de
registro de imoveis mediante o pagamento de uma chancelaria. Para Tavares (2000 a: 15), o
mercado de terras

"sempre foi uma ficcdo tanto do ponto de vista juridico como social. A ruptura das

sesmarias portuguesas de 1824 foi consolidada em 1850 pela Lei de Terras, um dos
primeiros diplomas que os senhores do Império Brasileiro construiram como afirmagdo de
sua condi¢do simultaneamente burguesa e oligarquica. Base de poder territorial das
oligarquias regionais, sua intengdo "modernizante" é explicita na lei. Estabelece

formalmente um "mercado” de terras ja que estas s6 podem ser obtidas por "compra e

venda", mediante escritura registrada em cartério" (TAVARES, 2000 a: 15).

Furtado conclui que

“foi o monopolio da terra que permitiu consolidar as posi¢ées ganhas com base na
escraviddo. Com efeito, a partir do momento em que a mdo-de-obra escrava se torna
escassa e a oferta de trabalho livre mais abundante, criam-se condigdes favordveis ao
desenvolvimento de pequenas e médias exploragées agricolas. A partir desse momento, o

controle da propriedade da terra por uma minoria passa a ser o fator determinante da
organizagdo agricola” (FURTADO, 1975: 106).

A Lei de Terras estava ligada a duas ordens de fatores. De um lado ajudou na
transicao do trabalho escravo para o trabalho livre e, por outro lado, deveria ajudar o Estado
Imperial a controlar e conhecer suas terras. Porém, a Lei de Terras de 1850 foi ineficiente
em demarcar as terras devolutas que continuaram passando do dominio publico para o
privado (SILVA, 1996). Para Silva (1996) a Lei de Terras significou uma tentativa de
regulacdo do mercado de terras, mas que ndo conseguiu impedir a apropriagdo de terras por
meio das posses. Até uma legislacdo de apoio foi criada, impondo modificagdes
importantes na Lei de Terras de 1850, que legitimavam a apropriagdo das terras publicas do
pais. Essas modificagdes na Lei diziam respeito: “1) a data de validade das posses que foi
prorrogada até o inicio do século XX e, em alguns casos, até bem depois; 2) a alteragdo
dos prazos para as revalidagoes de sesmarias e legitima¢do de posses” (SILVA, 1996: 335

e 336). Isso significa que “entre as intengoes dos legisladores do Império e a aplica¢do da

® Mesmo que a Lei de Terras estabelecesse que o registro declaratorio nas paréquias ndo garantisse a
propriedade, Silva (1996), lembra que esses documentos foram aceitos como prova de propriedade da terra,
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lei interpuseram-se os interesses de parcelas significativas da sociedade brasileira, em
especial os fazendeiros posseiros” (SILVA, 1996: 343). O fim da posse foi, postergado
pela interpretacdo duvidosa da lei e pelas legislacdes estaduais na Republica (SILVA,
1996). Foram as condigdes sociais e politicas presentes no final do Império e na Primeira
Republica que garantiram que as terras publicas continuassem a ser apropriadas
privadamente. Essas sdo as raizes historicas do latifindio no Brasil (SILVA, 1996).

Mais do que propiciar a acumulacao da agricultura, a Lei de Terras contribuiria de
forma indireta para o avango na industrializagdo no pais, ao garantir a mao-de-obra para
agricultura e, sem embargo, dividir o enorme contingente de imigrantes com a industria.
Desta forma, originou-se na agricultura um processo pelo qual o capital cafeeiro foi
aumentando até conseguir iniciar a formacao da industria em Sao Paulo. Com a passagem
do trabalho escravo para o trabalho assalariado estava completo outro requisito, além dos
recursos financeiros, para a formacdo de uma industrializagdo inicial (CARDOSO DE
MELLO, 1994). E a economia cafeeira capitalista que criou as condi¢des basicas para o
nascimento do capital industrial e da grande industria quando gerou trés condigdes
essenciais: primeiro, uma “massa de capital monetadrio, concentrada nas mados de
determinada classe social, passivel de se transformar em capital produtivo industrial”;
segundo, “ao transformar a propria for¢a de trabalho em mercadoria’; e terceiro, ao
“promover a cria¢do de um mercado interno de proporg¢oes consideraveis” (CARDOSO
DE MELLO, 1994: 99). Podemos dizer, em consonancia com Cardoso de Mello (1994:
100), que “a burguesia cafeeira foi a matriz social da burguesia industrial”. Nascendo do
capital cafeeiro, tendo como centro o Estado de Sao Paulo, o complexo econdmico paulista
exerceu uma relagdao de predominancia sobre as demais regides do pais (CANO, 1983).

Mesmo como gestante da industrializagdo, a cafeicultura continuava a expandir-se e,
com essa expansdo, aumentava a especulagdo com a terra. Esta especulacgdo intensificou-se
a partir de 1900. Desta forma, o “preco de aquisi¢cdo das terras [era] alto nas zonas
intermediarias e pioneiras e baixo nas zonas velhas” (CANO, 1983: 57). Muitos foram os
que adquiriram rapidamente imoOveis rurais para se aproveitarem do movimento
expansionista interiorizador, especulando e obtendo lucros sem precedentes, mesmo sem

plantar nenhum pé de café ou ao menos, derrubar a mata virgem (MONBEIG, 1984).

quando a propriedade era alvo em disputa legal.
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A lei de terras de 1850 “continuou por muitos anos fornecendo os pardmetros
dentro dos quais se processou a regulariza¢do da propriedade da terra. A constitui¢do da
moderna propriedade territorial deu-se, portanto, nos marcos estabelecidos (e adaptados)
pela lei de 1850” (SILVA, 1996: 343).

Nas terras urbanas, nos séculos XVII e XVIII a Igreja foi a responsavel pelo

ordenamento urbano (FRIDMAN, 1999). Na auséncia de

“normas civis especificas para a conformacdo urbana, as leis eclesidsticas tornaram-se

definidoras do estabelecimento das atividades e dos caminhos da expansao territorial. O

clero impos normas expressas para os assentamentos dos edificios e das propriedades

sagradas” (FRIDMAN, 1999: 13)

No Rio de Janeiro, as varias ordens religiosas organizaram e dividiram o espago
urbano, de acordo com a influéncia politica e a riqueza dos membros, ou dos simpatizantes
dessas ordens. Afinal, “do ponto de vista simbdlico, o lugar da fixagdo destas confrarias
representava poderio e, neste sentido, a valorizacdo de uma drea no periodo colonial
dependia da existéncia destes marcos ideologicos” (FRIDMAN, 1999: 26). Esta
valorizagdo diferencial de cada fracdo do solo ¢ a base do processo de segregacdo que as
ordens religiosas definiram espacialmente no Rio de Janeiro.

Quando a influéncia da Igreja na ordenacao urbana declina, surge, no século XIX, a
necessidade de ordenamento publico realizado pelo Estado que se manifesta nas
“necessidades, até entdo desprezadas, de dar maior precisdo ao loteamento, sua fragoes e
sua dimensoes, o alinhamento das fachadas, o nivelamento das vias e o que era chdo
publico ou privado” (MARICATO, 1996: 37). Sendo assim, “o lote comercializado passa a
ser o modulo quadrangular e ortogonal que orienta a produgcdo do espa¢o urbano”
(MARICATO: 1996: 37).

Para ilustrar a importancia do processo especulativo na constituicao das cidades,
usaremos o caso da cidade de Campinas. SANTOS’ (2002: 24) realiza uma “andlise da
reducado territorial de uma sesmaria, fazenda e chacara a um lote urbano da drea central,

observada por meio de uma abordagem teorica de corte fundidario que acaba revelando a

7 SANTOS, A. C. Campinas, das origens ao futuro: compra e venda de terra e 4gua e um tombamento na
primeira sesmaria da Freguesia de Nossa Senhora da Conceicdo das Campinas do Mato Grosso de Jundiai
(1732 — 1992). Campinas, SP: Editora da Unicamp, 2002. 400p.
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logica maior da produ¢do urbana como um todo”. Para esse autor, com o ciclo do café, a
cidade de Campinas cresce rapidamente, o que aumenta os
“investimentos publicos e privados de infra-estrutura alocados na moldura destas fazendas,

tudo agregava, automdtica e exponencialmente, valor a sua localizagdo e, portanto, a cada

metro quadrado no continente destas antigas sesmarias” (SANTOS, 2002: 164).

Este fenomeno da valorizagdo “ocorrido nas fazendas mencionadas garantiu
acumulagdo de ganhos derivados da retengdo destas propriedades pelos seus detentores,
até o periodo compreendido entre a debacle do café e o amadurecimento, em Campinas, de
uma economia urbana e capitalista” (SANTOS, 2002: 164).

J&4 no municipio de Sao Paulo o mercado imobilidrio tomou grande impulso, no final
do século XIX com a

“espetacular conversdo de imoveis urbanos em investimentos altamente valorizados dos
fazendeiros, antes empregados na construgdo de ferrovias, em fase de consolidagdo,
reduzindo, portanto, dividendos. Os fazendeiros também temiam a depreciagdo de suas
propriedades agricolas ou quaisquer outros titulos, em conseqiiéncia da aboli¢do da
escravatura e da proclamagdo da Republica. De qualquer forma, o crescimento
demogrdfico, a imigragdo e a presenga na cidade de contingentes cada vez maiores de

assalariados e artesdos e comerciantes, aliada a disponibilidade de capitais para

investimentos, tornavam o mercado de iméveis ndo sé possivel como altamente rentavel”
(ROLNIK, 1999: 103).

Os proprietérios de terras ajudaram a constituir o Estado no Brasil, consolidando um
poder que se constitui em "um meio de assegurar a uma minoria uma oferta elastica de
mao-de-obra e de impor a populagdo um certo esquema de distribui¢cdo da renda"
(FURTADO, 1975: 107). O Estado, dessa forma, desempenhou e desempenha um papel
fundamental na apropriacdo privada do territorio nacional. Toda vez que o movimento dos
capitais ou a propriedade da terra ¢ ameacada o Estado brasileiro “é chamado a intervir
com o proposito de manter a seguran¢a e o dominio das nossas classes proprietarias ou
tentar validar o estoque de capital acumulado” (TAVARES, 2000 b: 453).

Porém, a transformagdo de terra urbana em terra rural ganharia uma grande énfase

com a logica urbano-industrial, planejada e realizada pelo Estado - como foi brevemente
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descrito no exemplo de Campinas acima. Os dois proximos itens abordam a urbanizagio® e

a disputa pelo solo urbano que ela — a urbanizag¢do — enseja.

1.3 — O processo de urbanizagao

A urbanizacao brasileira tem suas raizes na tradi¢cdo ibérica que lhe conferiu uma
“rede urbana relativamente difusa e de grandes cidades” (PACHECO, 1992: 19). A
ocupagao litoraneo colonial imporia ao campo o dominio da cidade, ja que a “cidade era o
elemento colonizador e civilizador e inseria-se numa estrutura de império, reflexo que era
dos interesses portugueses” (PACHECO, 1992: 19).

Com os ciclos econdmicos primario-exportadores — agucar, mineracao, café — a
rede urbana se consolidou relativamente desconcentrada (PACHECO, 1992). Havia uma
integracdo precaria entre os diversos centros regionais que se beneficiavam desses ciclos.
Os centros urbanos sofreriam uma redefinicdo de hierarquia com a industrializagdo. Assim,
“a heranga de um expressivo numero de grandes cidades é resultado dos quatro séculos
anteriores” (PACHECO, 1992: 20).

Com a integra¢do do mercado nacional nos anos 30 feita sobre o comando de Sao
Paulo, a industrializacdo passa a requerer, cada vez mais, mao-de-obra. Isso, por sua vez,
deu um grande impulso a urbanizagao.

Um dos aspectos mais marcantes da urbanizacdo que ocorreu no pais € a sua rapidez
(VAINER e SMOLKA 1995: 19). Esse rapidissimo processo de urbanizagdo tem a ver com
o processo de acumulagdo sediado nas cidades (OLIVEIRA, 1982). Porém, ¢ importante
ressaltar que a industrializagdo vai impor um padrao de urbanizacao muitas vezes “superior
ao proprio ritmo da industrializagao” (OLIVEIRA, 1982: 41). Isso ocorreu pelo carater da
urbanizacdo anterior — engendrada pelo campo — possuir uma divisdo do trabalho muito
estanque. Sendo assim, a industria no Brasil ndo pdde apoiar-se “em nenhuma pretérita

divisdo social do trabalho no interior das unidades agricolas” (OLIVEIRA, 1982: 42).

¥ A urbanizagio tem sido um importante processo no Brasil e em geral nas sociedades industrializadas. A este
respeito, entendemos urbanizagdo como o efeito de dois processos distintos: o primeiro ¢ o movimento para as
cidades, ou seja, migragdo das areas rurais para as urbanas; o segundo processo, corresponde as taxas mais
elevadas de crescimento demografico natural entre a populagdo urbana do que entre a populacdo rural
(OUTHWAITE e BOTTOMORE, 1994).
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Dessa forma, “a industria no Brasil ou seria urbana, ou teria muito poucas condigoes de
nascer” (OLIVEIRA, 1982: 42).
Quanto a urbanizagdo, ¢ importante destacar, que ela ndo € s6 a
“mera modificagdo dos padrées demogrdficos e espaciais; ela envolve, com efeito o
conjunto dos modos de produgdo e consumo, a emergéncia e generaliza¢do de
novos valores e institui¢oes, a implantagdo de redes de transporte e comunicagdo.

Esses fatos, por si, permitem, hoje, classificar a sociedade brasileira como uma
sociedade urbano-industrial moderna” (VAINER e SMOLKA, 1995: 19).

Isso permite afirmar que urbanizagao e industrializacdo sdo indissociaveis no Brasil
(DEAK, 1999). Porém, com finalidade analitica, trataremos os assuntos de forma separada.
Industrializagdo, num primeiro momento, pode ser entendida em um "sentido lato,

como o longo processo de transformagdo da sociedade que culmina com a implanta¢do da
grande industria e consequentemente com a plena constitui¢do do capitalismo e, num
sentido estrito, com a propria implanta¢do da grande industria" (OLIVEIRA, 1985: 63).
No Brasil, o processo de industrializagdo pode ser caracterizado em duas fases distintas,
que sdo: a industrializagdo restringida e industrializagdo pesada. Vimos que a cafeicultura
criou condi¢des para o inicio do processo de industrializagdo. Com a Primeira Guerra, a
crise de 29 e a Segunda Guerra mundial o pais consegue implementar uma induastria de
substituicdo de importacdes. Trata-se da industrializacdo restringida "constituida
basicamente de bens de consumo e de uma incipiente gama de bens de produgdo" (CANO,
2000: 1). Denomina-se industrializagdo restringida por nao ter completado a montagem de
suas bases técnicas sendo “fortemente dependente das divisas, do mercado e do excedente
gerado pelo setor primario exportar" (CANO, 2000: 1). A industrializacdo pesada contou
com uma ampla gama de inversdes publicas e privadas realizadas entre 1956 e 1961
"quando sdo implantadas a industria pesada e a de bens de consumo duravel (...)" (CANO,
1998: 240). Numa definicdo, mais completa, industrializagdo, ¢ entendida como o
"resultado de um processo de acumulagdo de capital através do qual a economia passa a
contar com bases especificamente capitalistas de producgdo, isto é, que produz os meios
necessarios a reprodugdo de seu sistema produtivo" (CANO, 2000: 1). Quando esse tipo de
industrializagdo ocorre pode-se dizer que ¢ a industria que passa a comandar o processo de

acumulacdo e que o "investimento autonomo é o principal determinante da renda e do
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emprego" (CANO, 2000: 1). E preciso lembrar que este tipo de industrializagdo s6 ocorreu
em alguns paises da América Latina como Argentina, Brasil e México.

O planejamento estatal foi o grande responséavel pela industrializagdo restringida e
pela industrializagdo pesada no Brasil. O empresariado, mesmo apos 1930, ndo era forte o
suficiente para empreender sozinho a industrializacdo e nem tinha interesse em dispor de
uma grande massa de capital para investimentos de longo prazo e retorno duvidoso
(CARDOSO DE MELLO, 1994), razao pela qual ¢ o Estado quem dé concretude ao D1 e
cria uma rede de prote¢io aos capitais urbanos emergentes. Com o populismo’, as massas
foram solicitadas pelo poder a dar seu aval a um projeto nacional de desenvolvimento. O
planejamento estatal comegou a dar seus passos, rumo a industrializacdo, com a pioneira
Comissao Mista Brasil - EUA (1951-53) a qual enfatizou, em seu relatorio, a necessidade
de esforcos imediatos para a incrementagdo do fornecimento de energia e melhoramentos
do sistema de transportes, considerados entraves a industrializagdo. Posteriormente, entre
1954-55, o Grupo Misto BNDE-CEPAL ficou responsabilizado pela elaboracdo de um
plano de industrializagdo que salientou a necessidade de investimentos na infra-estrutura
econdmica. O Plano de Metas (1956-61) representou o apice da capacidade de
planejamento estatal.

O processo de industrializagdo t€ém, como dissemos, um correspondéncia com a
urbanizagdo. Isso pode ser verificado quando se observa (grafico 1) que, de 1940 a 2000, a
populagdo urbana aumentou de 10.891.000 para 137.953.959 habitantes. Podemos observar
no grafico 1 (Brasil, Populagdo Total e Populagdo Urbana de 1940 a 2000) que o
crescimento da populagdo urbana acompanha o crescimento da populacao total do pais. Isso
se reflete no indice de urbanizacio'® que, em 1940, era de 26,35%, passou para 81,23% em

2000. Podemos observar o Indice de urbanizagéo no grafico 2.

® Weffort (1978: 69-70) destaca entre as caracteristicas do populismo: “a personalizacdo do poder, a imagem
(meio real e meio mistica ) da soberania do Estado sobre o conjunto da sociedades e a necessidade da
participag¢do das massas populares urbanas. Nessa nova estrutura o chefe de Estado assume a posi¢do de
arbitro e esta ai uma das raizes de sua for¢a pessoal. Por outro lado, nessa condi¢do de arbitro sua pessoa
tendera a confundir-se com o proprio Estado....”. Surge uma enorme tendéncia a centralizagdo do poder. O
chefe de Estado na fungdo de “arbitro, ele passa a decidir em nome dos interesses de todo o povo e isto
significa dizer que se tende, embora essa tendéncia ndo possa efetivar-se sempre, a optar por aquelas
alternativas que despertam menor resisténcia ou maior apoio popular”.

1% Veiga (2001) lembra que a defini¢io de cidade vigente foi elaborada durante o Estado Novo, que
transformou em cidades todas “as sedes municipais existentes, independentemente de suas caracteristicas
estruturais e funcionais” (VEIGA, 2001: 2 e 3). Isso criou uma “uniformizacdo implantada” cujo o principal
problema esta na “propria obrigatoriedade legal de que os habitantes de qualquer sede municipal e distrital

20



GRAFICO 1 - Brasil, Populagio Total e Populagio Urbana de 1940 a 2000
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Fonte: Santos, M. A Urbanizagdo Brasileira, ed. Hucitec 1994 e IBGE, 2002.

GRAFICO 2 - Brasil - indice de Urbanizacao de 1940 a 2000
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sejam considerados urbanos. E isso que infla a taxa de urbanizacdo, pois transforma em urbanos muitos dos
que vivem em espagos de natureza pouco artificializada, so porque residem em alguma sede municipal ou
distrital. O absurdo chega a tal ponto, que até populagoes indigenas ou guardas florestais de dreas de
preservagdo sdo considerados urbanos”. Mesmo que ‘inflados’, os dados sobre urbanizagdo sdo ilustrativos
da transformagdo que o pais sofreu.
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A regido Sudeste foi a que mais se destacou no processo de concentragdo de
populagdo, com cerca de 61.500.000 de habitantes em 1991. O Estado de Sao Paulo, ¢ o
que mais se destaca, com uma populacdo de cerca de 31 milhdes de habitantes. A
concentragdo de populagdo em Sao Paulo ¢ explicada pela maior concentragdo de fixos.

Historicamente, no Estado de Sao Paulo, a dinamica interna das cidades foi
amparada pelo complexo cafeeiro para depois instituir um movimento de investimentos
proprios, isto €, de origem urbana (CANO, 1983). Neste sentido, a industria aproveitou-se
do estimulo que o Estado recorrentemente deu ao setor a partir dos anos 30. Em principio,
ao desvalorizar o cambio (restringindo as importagdes) e ao manter o poder aquisitivo da
populagdo empregada no café (através de subsidios e da compra dos excedentes), o Estado
criou as condi¢des propicias as inversoes de lucros do café¢ para uma, ainda, incipiente
industria (FURTADO, 1986). Esta politica possibilitou a inddstria conquistar outros
mercados, consolidando sua posicdo (CANO, 1983). A partir de entdo, a acumulacio
industrial, por oferecer condi¢cdes mais vantajosas de realizagdo de lucros, passou a
mobilizar o Estado a seu servigo, pondo fim a uma disputa ideologica entre o industrialismo
e o agriculturismo (PEREIRA, 1976).

O processo de industrializagdo da agricultura exacerbou a reorientagdo populacional
par a cidade (SILVA, 1981). Nos anos 40 a populagdo rural representava 55,9% da
populagdo total. Nos anos 60, a urbanizacdo explodiu, mantendo apenas 27,6% das
populacgdo total nos quadros rurais. A populagdao urbana no Estado de Sao Paulo em 1940,
era de 3.168.111 habitantes aumentando em sete vezes até 1980, em nove vezes até 1991 e
alcangando 34.592.851 em 2000, ou seja, cerca de 11 vezes a populagao urbana de 1940. Ja
na zona rural, a populagdo que em, 1940, representava um pouco mais de quatro milhdes de
habitantes decresceu para 2.844.334 habitantes em 1980 e para 2.274.064 em 1991. No ano
2000, a populagdo rural do Estado de Sao Paulo era de 2.439.552 habitantes.

Todavia, houve grande heterogeneidade nas taxas de urbanizagdo das véarias regides
que compdem o interior paulista. Algumas sofreram perda de populagdo urbana, ja que a
decadéncia da agricultura nao fora acompanhada por nenhum tipo de investimento na
cidade. Outras, em compensagdo, viram sua populagdo urbana aumentar vertiginosamente,
engendrando um processo de conurbagdo somente observado, até entdo, na capital. Este foi

0 caso, por exemplo da regido de Campinas.
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Podemos dividir a urbanizacao em duas fases, que sdo: urbanizagdao suportavel e
urbanizagao caotica.

Durante as décadas de 50 e 60 ocorreu uma urbanizagdo dita suportavel. Ja a partir
da década de 70 comegou uma urbanizagdo cadtica com perda da qualidade de padrdo vida
que ainda possui seus tracos marcantes até os dias atuais (CANO, 1990).

A urbanizagao caotica proporciona o crescimento anarquico das cidades cujo padrao
dominante ¢ a especulagcdo imobilidria com a conseqliente periferizagdo dos assentamentos
humanos. O capital mercantil imobiliario capturou o Estado e passou a comandar o
processo de ocupacao do solo de acordo com seus interesses (CANO, 1990).

Com a urbanizagdo cadtica a especulacao imobilidria intensifica seu papel. Nao que
a especulagdo ndo existisse anteriormente, ja que, especulacdo e capitalismo andam juntos,
porém agora sua for¢a ¢ maior. Atrelado ao processo de especulagdo estd uma forte
segregacdo espacial. Isso caracteriza a sociedade urbana brasileira “resultante do processo
de crescimento, urbanizacdo e mudanca dos ultimos trinta anos” como uma ‘“sociedade
complexa, espacial, ocupacional e socialmente diversificada, unificada mas heterogénea,
segmentada e, sobretudo, profundamente desigual” (FARIA, 1991: 105).

Al estd mais uma caracteristica marcante da urbanizacao brasileira, que € a invasao,
palavra aqui utilizada em seu sentido juridico. A invasdo € “estrutural e institucionalizada
pelo mercado imobiliario excludente e pela auséncia de politicas sociais, no entanto, a
dimensdo e os fatos sdao dissimulados sob notavel ardil ideologico” (MARICATO, 2000:
154).

Para Maricato (2000), algumas das caracteristicas do processo de urbaniza¢ao sao:

a) Industrializagdo com baixos salarios, mercado residencial restrito: no Brasil, o “custo de

reprodugdo da forca de trabalho ndo inclui o custo da mercadoria habitagdo, fixado pelo
mercado privado” (MARICATO, 2000: 155). Isso significa que “a favela ou o lote ilegal
combinado a auto construgdo foram partes integrantes do crescimento urbano sob a égide
da industrializagdo” (MARICATO, 2000: 155).

b) As gestdes urbanas (prefeituras e governos estaduais) t€ém uma tradicao de investimento

regressivo: a infra-estrutura alimenta a “especulagdo fundiaria e ndo a democratizag¢do do
acesso a terra para moradia. Proprietarios de terra e capitalistas das atividades de

promogdo imobiliaria e constru¢do sdo um grupo real de poder e de definicao das
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realizagoes or¢amentarias municipais” (MARICATO, 2000: 157). A localizagdo do
investimento publico ¢ orientada, em grande parte, pela perspectiva de valorizacdo das
propriedades (MARICATO, 2000).

c) Legislacdo ambigua ou aplicagdo arbitraria da lei: o Brasil possui uma notavel

desigualdade urbanistica, que tem na aplicagdo arbitraria da lei, sua forca (MARICATO,
2000). A ocupacao de terras urbanas “tem sido tolerada. O Estado ndo tem exercido, como
manda a lei, o poder de policia” (MARICATO, 2000: 161). A invasao de terras urbanas
ndo ¢ tolerada nas areas valorizadas pelo mercado. Nessas localizagdes a lei se aplica
(MARICATO, 2000). Isso, significa que “o direito a invasdo é até admitido, mas ndo o
direito a cidade. O critério definidor é o do mercado ou da localizagdo” (MARICATO,
2000: 161).

Das trés caracteristicas da urbanizacdo brasileira, apresentadas acima, as duas
ultimas serdo melhor desenvolvidas em se¢des posteriores, de acordo com os objetivos
deste trabalho.

Em suma, ao se privilegiar um tipo de desenvolvimento em que a concentracao
espacial ¢ elemento constitutivo, ruma-se para uma acumulacdo mais intensiva. No bojo
destas transformacdes, o espago passa a ser considerado como elemento fundamental na
transfiguragdo de uma sociedade tradicional em uma sociedade moderna. Rompe-se,
portanto, com as interpretagdes estaticas que, ao caracterizar o pais por seu ‘dualismo
estrutural’, deixaram de captar o sentido da dualidade da qual a sociedade parecia
aprisionada, deixando mesmo de antever a capacidade de transformagdo dessa sociedade
para bem ou mal (CARDOSO e FALETTO, 1970).

Dentro do acelerado processo de urbanizagao brasileira a legislagao de parcelamento
do solo desempenha um importante papel: disciplinar e racionalizar o espago urbano.
Muitos estudos dissociam os processos sociais urbanos das instituigdes juridicas que tratam
de regula-los. Romper essa dissocia¢do significa mostrar que a ordem juridica impdem
condicionamentos objetivos aos processos sociais € que, por isso, também ¢ parte da
realidade social (COCKBURN, 1999). E importante ressaltar que o mercado de terras esta
ligado, portanto as suas dimensdes juridicas e socio-econdomicas. E preciso conhecer,
minimamente, a legislacdo de parcelamento do solo para o correto entendimento de seu

papel na construgdo do espago urbano.
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1.4 - Consideracoes sobre a legislacio de parcelamento do solo

Com a urbanizagdo incitada pela industrializagdo a legislacdo que trata do uso do
solo teve de ser aprimorada. Contudo, a Lei de Terras de 1850 ainda sobrevive em seu
principio fundamental: a propriedade privada da terra. Para complementar a Lei de terras de
1850 as esferas de governo — federal, estadual e municipal - responsaveis pela gestdo da
terra construiram a legislacdo que disciplina o uso do solo. Dentro do objetivo deste
trabalho, abordaremos a legislacao de parcelamento do solo e a legislagdo de gestao do solo
que foi recentemente aprovada.

A legislagdo sobre parcelamento do solo tem a missdo de permitir ou proibir
algumas formas de apropriagdo do solo regulando a produgao da cidade (ROLNIK, 1999).
Porém,

“q legislacdo urbana age como marco delimitador de fronteiras de poder. A lei organiza,

classifica e coleciona os territorios urbanos, conferindo significados e gerando nogées de
civilidade e cidadania diretamente correspondentes ao modo de vida e a micropolitica
familiar dos grupos que estiveram mais envolvidos em sua formula¢do. Funciona portanto,

como referente cultural fortissimo na cidade, mesmo quando ndo é capaz de determinar sua

forma final” (ROLNIK, 1999: 13).

O objetivo deste item ¢ apresentar, brevemente, algumas consideragcdes sobre a
legislagdo de parcelamento do solo urbano, dada sua importancia enquanto parte do sistema
socio-econdmico e enquanto parte do sistema de poder ¢ responsavel pela segregacao
socio-espacial.

O mercado de terras se inicia com a apropriacdo e o parcelamento do solo.
Parcelamento ¢ a divisdio de uma area em unidades juridicamente autdbnomas ou
independentes, para fins de edificagdes, divisdo essa que pode ser efetuada através das
figuras de loteamento ou do desmembramento, que sdo espécies do género loteamento.

Um loteamento pode ser rural ou urbano. O que os distingue, ¢ a finalidade do
empreendimento, independentemente da localizagdo do mesmo. A legislagdo que rege os
parcelamentos rurais ¢ extraido do art. 1°, Inciso I, da Lei n® 4.504, de 30.11.64. Quanto aos
parcelamentos urbanos sdo regidos pela Lei n° 6.766, de 19/12/1979, e nas disposigdes

municipais atinentes, j4& que compete aos municipios estabelecer o zoneamento de seu

territorio, fixando quais as zonas urbanas, rurais, de expansdo urbana, etc. De acordo com a
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Lei n® 6.766 parcelamentos urbanos sdo aqueles destinados a formacao de novos ntcleos
populacionais como bairros, vilas ou cidades. Para a aprovacao do loteamento urbano, além
das exigéncias da Lei n® 6.766/79 e do Plano diretor'' — como requisitos urbanisticos e
comprovagdo da propriedade da area — faz-se necessario também o licenciamento
ambiental. O licenciamento ambiental ¢ necessario quando atividades ambientalmente
impactantes serdo desenvolvidas sobre determinada area (MARINI, 2001).

A Lei n® 6.766 de 1979 em seu quinto paragrafo do Art. 2° define a infra-estrutura
basica de um loteamento como “equipamentos urbanos de escoamento das dguas pluviais,
iluminag¢do publica, redes de esgoto sanmitdario e abastecimento de dagua potavel, e de
energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagdo pavimentadas ou ndo.” No
caso de zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) o sexto
paragrafo do Art. 2° define que a infra-estrutura necessaria serda, no minimo, de: / - vias de
circulagdo, Il -escoamento das daguas pluviais, Il - rede para o abastecimento de dgua
potavel; e IV - solugoes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.

Jano Art. 3° a Lei n° 6.766 afirma que “Somente sera admitido o parcelamento do
solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagdo
especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal”. No
paragrafo unico deste artigo define-se os casos em que ndo sera permitido o parcelamento

do solo, que sdo os seguintes:
I - em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;
II - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satde publica, sem que
sejam previamente saneados;
IIT - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento) salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;
IV- em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a edificagdo;
V - em areas de preservagdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicao impega condigdes

sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

O quarto artigo da lei supra citada informa que os loteamentos deverdo atender, pelo

menos, aos seguintes requisitos

" A lei do plano diretor figura na Constituigio Federal como instrumento béasico da politica de

desenvolvimento urbano, devendo, no minimo, conter as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
com vistas ao pleno desenvolvimento de suas fung¢des sociais e como instrumento de aferigdo do cumprimento
da fung¢do social da propriedade urbana pelo proprietario.
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“I - as 4reas destinadas a sistemas de circulagfio, a implantagdo de equipamento urbano e

comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo proporcionais a densidade de
ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se
situem;

II - os lotes terdo area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente
minima de 5m (cinco metros), salvo quando a legislagdo estadual ou municipal determinar
maiores exigéncias ou quando o loteamento se destinar a urbanizagdo especifica ou
edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos
orgdos publicos competentes;

III - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias,
ferrovias e dutos, sera obrigatéria a reserva de uma faixa "non aedificandi" de 15 (quinze)
metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislagdo especifica;

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou

projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.”

A Lei n ° 6.766 fortaleceu o mercado formal ao criminalizar o loteador ilegal.
Porém, ao estabelecer normas urbanisticas e burocraticas para constru¢ao da cidade essa lei
ajudou a tornar o solo ainda mais escasso (MARICATO, 1996). Ao nao combater a
especulagdo a Lei n ° 6.766 ndo conseguiu induzir a ocupagdo ou o adensamento de vazios
especulativos urbanos (MARICATO, 1996). Mesmo assim, “é preciso acrescentar também
que nem a abertura de loteamentos ilegais estancou totalmente apos a promulgac¢do da Lei
federal 6.766/79, nem se tem noticia de que os poderes publicos se esforcaram em sua
aplicagdo rigorosa” (MARICATO, 1996: 48)

A Constitui¢ao de 1988 no artigo 182 definiu que a Politica Urbana tem “por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes sociais da cidade garantir o bem-
estar de seus habitantes”. Porém, criou um imbroglio legal ao afirmar, no mesmo artigo
supra citado, que a politica urbana executada pelo poder publico municipal seguiria
conforme as diretrizes gerais fixadas em lei. A lei que regulamentou as diretrizes gerais da
politica urbana municipal sé foi aprovada em 2001 com o Estatuto da Cidade.

O Estatuto da Cidade instituiu vérios instrumentos para induzir a adesdo de
proprietarios, empreendedores e outros agentes publicos ao cumprimento dos objetivos e
diretrizes da politica urbana estabelecidos na lei do plano diretor (SEMPLA/PMSP, 2001).

Alguns dos instrumentos que podem ser utilizados, por exemplo, sao: Outorga onerosa do
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direito de construir'?; Parcelamento edificagio e utilizagdo compulsérios”; Do IPTU
progressivo no tempo; Da desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica; Da
~ . 14, L, e cqes 15, . ~ 16, .
operacdo urbana consorciada *; Do consdrcio imobilidrio °; Direto de preempgdo °; Direito
.1 . .. 1 .
de superficie 7. Estudo de impacto de vizinhanga 8. ¢, 0 Plano Diretor.

A constitui¢dao de 1988 configurou Plano Diretor como
“instrumento basico da politica de desenvolvimento urbano, devendo, no minimo conter as
exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade com vistas ao pleno desenvolvimento de

suas fungdes sociais e como instrumento de aferi¢do do cumprimento da func¢do social da

propriedade urbana pelo proprietério” (SEMPLA/PMSP, 2001: 11).
Sobre o Plano diretor, o Estatuto da Cidade estabelece que o “plano plurianual, as
diretrizes or¢amentdrias e o or¢amento anual incorporem as diretrizes e prioridades
contidas na lei do plano diretor” (SEMPLA/PMSP, 2001: 11). O plano diretor deve conter,

no minimo:

2 A lei reconheceu a possibilidade de o Municipio instituir na lei do plano diretor um coeficiente de
aproveitamento basico Unico para toda a zona urbana ou diferenciado para areas especificas dentro da zona
urbana acima do qual o direito de construir podera ser concedido desde que mediante contrapartida a ser
prestada pelo beneficiario ¢ observadas as condi¢des a serem estabelecidas pelo Municipio, mediante lei
municipal especifica, para a outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso do solo.

" Lei municipal especifica podera determinar o parcelamento, a edificagdo ou a utilizagio compulsérios do
solo urbano ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado em area incluida na lei do plano diretor.

'“ A lei considera operagdo urbana consorciada o conjunto de interven¢des e medidas coordenadas pelo
Municipio, com a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais ¢ a
valorizagdo ambiental.

1> O proprietario de area atingida pela obrigagio legal de parcelamento, edificagdo ou utilizagio compulséria
poderd propor ao Municipio, como forma de viabilizagdo financeira do aproveitamento do imoével, a
transferéncia de seu imovel para o Poder Publico, recebendo, apos a realizagdo das obras, como pagamento,
unidades imobiliarias urbanizadas ou edificadas.

' O Municipio, mediante lei baseada no plano diretor, delimitara as areas em que incidira o direito de
preempgdo (preferéncia) para aquisi¢do de imével urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares,
fixando prazo de vigéncia, ndo superior a dois anos, renovavel a partir de um ano apds o decurso do prazo
inicial de vigéncia, e enquadrando cada 4rea em que incidira este direito em uma ou mais das finalidades
acima enumeradas.

70 proprietario urbano podera conceder a outrem, de modo gratuito ou oneroso, o direito de superficie de
seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado. O direito de superficie abrange o direito de utilizar o
solo, o subsolo ou o espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a
legislagdo urbanistica.

'® Lei municipal definird os empreendimentos e atividades piblicos ou privados em area urbana cuja
aprovacdo de construgdo, ampliagdo ou funcionamento pela Prefeitura dependerdo de elaboracdo de estudo
prévio de impacto da vizinhanga.
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- “A delimitagdo das areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou
utilizagdo compulsorios, considerando a existéncia de infra-estrutura ¢ de demanda para
utilizagdo;

- As disposigdes requeridas para o exercicio do direito de preempgdo, outorga onerosa do
direito de construir, alteracdo de uso do solo mediante contrapartida, a implantagdo de

operagodes urbanas consorciadas e transferéncia do direito de construir;
- Sistema de acompanhamento ¢ controle” (SEMPLA/PMSP, 2001: 11).

Sobre a legislacao, algumas consideragdes sdo extremamente necessarias. Primeiro,
¢ preciso dizer que a cidade “ndo é fruto da aplicagdo inerte do proprio modelo contido na
lei, mas da relagdo que esta estabelece com as formas concretas de produgdo imobilidaria
na cidade” (ROLNIK, 1999: 13). Isso significa que o estudo do mercado de terras ¢
fundamental para o aperfeigoamento da legislacdo e das politicas publicas que regulam o
uso do solo. Em segundo lugar, a ineficacia da legislagdo urbanistica “em regular a
produgdo da cidade é a verdadeira fonte de seu sucesso politico, financeiro e cultural (...)”
(ROLNIK, 1999: 14), j4 que o marco juridico ndo € neutro “refletindo o interesse
dominante de um dos agentes, e constituindo-se, em muitos casos, em uma retorica
ambigua, que permite que haja transgressoes de acordo com os interesses do agente
dominante” (CORREA, 1995: 12). Isso permitiu que “juntamente com os investimentos em
infra-estrurura, a legislag¢do [configurasse] eixos de valorizagdo do solo, hierarquizando e
indexando mercados” (ROLNIK, 1999). Terceiro lugar, a lei de terras no Brasil apresenta
um “conjunto de intengoes subjacentes a sua construg¢do e aplicacdo bem diferentes
daquelas voltadas para as resolugoes de conflitos” (HOLSTON, 1993: 68). Na verdade,
segundo Holston (1993: 68),

“a lei de terra no Brasil promove conflito, e ndo solugdes, porque estabelece os termos

através dos quais a grilagem é legalizada de maneira consistente. E, por isso, um
instrumento de desordem calculada, através do qual praticas ilegais produzem lei, e
solugoes extralegais sdo introduzidas clandestinamente no processo judicial. Nesse contexto
repleto de paradoxos, a lei é um instrumento de manipulagdo, complicagdo, estratagema e
violéncia, através do qual todas as partes envolvidas — dominadoras ou subalternas, o

publico e o privado — fazem valer seu interesses. A lei define, portanto, a arena de conflito

na qual as distingdes entre o legal e o ilegal sdo tempordrias e sua relagdo é instavel”.
O problema do planejamento e da regulagdo urbana brasileiro ¢ o ndo

comprometimento “com a realidade concreta, mas com uma ordem que diz respeito a uma
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parte da cidade, apenas” (MARICATO, 2000: 122). Sendo assim, a legislacao possui duas
faces dentro das cidades. A primeira face ¢ a cidade legal com uma “detalhada legislagcdo
urbanistica (flexibilizada pela pequena corrupg¢do, na cidade legal)” (MARICATO, 2000:
147). A Segunda face é a cidade ilegal que atua num total laissez-faire (MARICATO,
2000). Mas, mesmo que haja comprometimento com uma parte da cidade “a legislagcao
urbanistica ndo da conta de constituir-se em instrumento eficaz para o controle do
crescimento urbano em prol do interesse publico” (CANO, 1990 b: 9).

Até hoje, a regulagdo do uso do solo foi altamente funcional para os interesses
especulativos. Mesmo o Estatuto da Cidade ndo ¢ auto aplicavel, dependendo, portanto, dos
interesses politicos que se fizerem mais fortes dentro das Camaras Municipais brasileiras.
Afinal, muitos dos interesses ligados a terra e a especulacdo sdo responsaveis ou pelo
fracasso das leis ou pela construcdo de parte do arcabougo juridico que rege a questdo
fundiaria tanto urbana quanto rural.

A proxima secdo apresentara o referencial tedrico do mercado de terras adotado
nesse trabalho, depois, conheceremos o processo de valorizagdo do espago, para,

finalmente, analisarmos os interesses que comandam a constru¢ao do espago urbano.

1.5 — Mercado de terras: uma abordagem pods-keynesiana

Um mercado de terras s6 se forma a partir da aceitacdo generalizada da propriedade
da terra. Mercado de terras ¢ entendido como aquele no qual hé titulos de propriedade, que
sdo passiveis de serem comercializados pelo conjunto dos agentes econdmicos em troca de
dinheiro, isto €, que sdo passiveis de serem cambidveis por dinheiro e cujas trocas
permitam, eventualmente, que se possa auferir ganhos monetarios (REYDON, 1992;
REYDON e ROMEIRO, 1994).

Cada um dos mercados de terras expressa monetariamente o processo de
valorizacdo que o espaco sofre. Em economias capitalistas o solo urbano ¢ um importante
ativo para especulacao (KANDIR, 1983). De fato, a concepgao do solo como ativo significa
dizer, de inicio, que o solo ¢ um meio adequado para conservacao de riqueza.

Na literatura sobre mercado de terras autores como Kandir (1983), Faleiros (1983) e

Bolaffi (1979) apresentam, em maior ou menor medida, as caracteristicas de ativo que a
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terra possui. Alguns autores como Kandir (1983: 10) ja apresentavam o mercado
habitacional como uma “alternativa de ‘valoriza¢do’ do capital”. Segundo Kandir (1983:
137) massas de grande dimensdo de ‘capital dinheiro’, “quando momentaneamente fluiam
de diversos segmentos do mercado financeiro em dire¢do ao mercado imobiliario,
provocavam neste impactos altamente significativos, através do mecanismo de ascensdo
persistente de demanda e pregos (...)”.

Porém, foi Reydon (1992), em sua tese de doutorado, que desenvolveu e balizou os
marcos tedricos de uma abordagem pos-keynesiana do mercado de terras, em que a terra ¢
tratada como ativo. Seu objetivo era o de “compreender a logica do processo de
especulagdo com terras agricolas” (REYDON, 1992: 22). Reydon ressalta, porém, que o
referencial teorico pos-keynesiano também pode ser utilizado em terras urbanas, sendo
necessario, nesse caso, qualificar melhor algumas das variaveis em uso (REYDON, 1992).

Para Reydon (1992) a analise do mercado de terras de corte marxista' ndo leva em
consideracdo dois aspectos muito relevantes: a) os pregos do mercado de terras sdo
formados por expectativas: o que lhe garante caracteristicas de ativo e lhe torna alvo de
especulagdo; e, b) o mercado de terras € concorrencial: agentes com expectativas diferentes
demandam e ofertam terra em condi¢des diferentes.

E preciso, entio entender o que é um ativo e como se define uma estratégia de
valorizacao do capital antes de discutirmos a abordagem pods-keynesiana do mercado de
terras. Ativos sdo os elementos que “compoem o estoque de riqueza de uma unidade” seja
de um agente ou uma empresa (MACEDO DA SILVA, 1999: 35). Alguns ativos “sdo
mercadorias, isto é, riqueza reprodutivel” e sdo considerados, pelos agentes, como “meios
adequados de conservagao de rigueza” (MACEDO DA SILVA, 1999: 35).

De acordo com Macedo da Silva (1999: 45) podemos chamar de "aplica¢do de
capital” as decisOes relativas a composi¢ao do portfélio, que podem afetar os ativos e os
passivos (MACEDO DA SILVA, 1999: 45). Portf6lio ¢ a carteira de ativos de cada agente.
Sendo assim, ao realizar “aplicacoes, o agente procura seguir algum tipo de estratégia de
valorizagdo. A defini¢do dessa estratégia come¢a na escolha da composic¢dao do portfolio”

(MACEDO DA SILVA, 1999: 45). Ja o "cdlculo capitalista” pode ser definido como o

1 Para maiores informacdes consultar REYDON, B. P. Mercado de terras e determinantes de seus precos no
Brasil: um estudo de casos. Campinas: UNICAMP, 1992. Tese ( doutorado).
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“processo por meio do qual se define a estratégia de valorizagao patrimonial (MACEDO
DA SILVA, 1999: 46).

Para Keynes (1996), as decisdes de aplicar em ativos contém expectativas.
"Expectativa representa uma proposi¢do quanto a probabilidade de que um ou mais
eventos venham a ocorrer" (MACEDO DA SILVA, 1999: 56). Parte das expectativas sao
formadas em condi¢des de incerteza. Incerteza ¢ diferente de risco. Incerteza ¢ a
impossibilidade de calcular a probalidade de determinados eventos ocorrerem. Risco
implica a possibilidade de calculo probabilistico da ocorréncia desses eventos. As
premissas sdo a base das decisdes capitalistas. As "premissas sdo constituidas a partir de
informacgoes, i. e., do conhecimento de eventos, estados e processos passados e presentes"
(MACEDO DA SILVA, 1999: 55). Porém, existem informagdes que ndo estao disponiveis,
ou por serem caras demais ou por serem secretas ou, simplesmente, por ndo existirem.
Devido a essa condi¢do a maioria das premissas ndo ¢ suficiente para garantir certeza. E por
isso que parte importante das premissas corresponde a expectativas quanto a eventos
incertos. A propria natureza da valorizacdo dos ativos conspira para a incerteza. Em
primeiro lugar, pela necessidade de, ao aplicar, comparar varios ativos. Em segundo lugar,
a valorizacdo ocorre ao longo do tempo (ndo ¢ instantanea). Em ultimo lugar, a valorizacao
ocorre por meio de processo de concorréncia (MACEDO DA SILVA, 1999).

Visando diminuir o desconforto em relagdo a incertezas os agentes econdmicos
adotam regras praticas, rotinas e normas de conduta que podem ser consideradas
instituicdes. Essas instituigdes persistem no tempo, enquanto possibilitarem resultados
considerados aceitdveis e enquanto o acumulo de informagdes for insuficiente para adotar
novos procedimentos. As instituigdes fornecem uma relativa estabilidade ao sistema
econdmico e permitem aos agentes uma possibilidade de prever as decisdoes dos outros
agentes. Keynes (1996) afirma que os agentes baseiam-se em convengdes para conviver
com a incerteza. E justamente pelas caracteristicas de incerteza presentes nas decisdes
capitalistas que torna-se impossivel associar ao objetivo de maximizagdo dos lucros um
unico procedimento racional, pois “sempre havera certo numero de estratégias racionais a
disposi¢do do capitalista” (MACEDO DA SILVA, 1999: 69). Podemos definir

racionalidade como “o procedimento mais adequado aos objetivos” (MACEDO DA
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SILVA, 1999: 55), dadas as premissas. Assim, podemos afirmar que os agentes sao
racionais, porém, devem exercer essa racionalidade em condigdes de incerteza.

A propria natureza de valorizagdo do capital corresponde a eventos incertos ja que:

- toda aplicagdo de capital ¢ o resultado de uma comparagdo de varios ativos;

- avalorizagdo nao ¢ instantanea, mas exige um tempo mais ou menos longo; e,

- a valorizagdo se da& por meio do processo de concorréncia (MACEDO DA

SILVA, 1999: 59).

Por isso, o passado ¢ utilizado como matéria-prima em estado bruto, sendo um
“aglomerado caotico de informagoes”, que para servir como “insumo na elaborag¢do de
expectativas, deve ser interpretado cuidadosamente” (MACEDO DA SILVA, 1999: 65).
Na construcao das expectativas individuais, os agentes “fendem a atribuir um peso
importante a opinido média” (MACEDO DA SILVA, 1999: 65).

Quando ha a aquisi¢do de um ativo, um processo decisorio de comparacao de
rentabilidade esperada de varias opg¢des de aplicacdo de ativos tera sido finalizado

(MACEDO DA SILVA, 1999). Feita a escolha do ativo, agora,

“serd necessdrio tomar decisdes no sentido de realizar as expectativas de rentabilidade (as

quais podem sofrer alteragées, durante o periodo de realiza¢do do ativo, se ocorrerem

mudangas na percepgdo que tem o capitalista acerca do ambiente econémico). A natureza

dessas decisbes varia conforme o ativo e a estratégia adotada pelo capitalista”
(MACEDO DA SILVA, 1999: 75).

Sabemos, entdo, que em uma economia capitalista, o uso especulativo da terra, ou
seja, o uso ndo produtivo, ¢ uma forma de valorizagdo baseada em expectativas; dito de
outra forma, espera-se, ao vender a terra, rendimentos futuros que compensem a sua
aquisicao.

A pratica especulativa manifestou sua existéncia em terras agricolas desde o
processo de interiorizagdo do desenvolvimento. Havia, no final do século passado e comeco
deste, a necessidade de terras para a cafeeicultura, tornando-as alvo de forte especulagao,
visto que eram tidas como uma fonte de riqueza, tanto em razdo do mercado externo
crescente quanto pela protecdo estatal ao cultivo do produto. Os ganhos de produtividade
desta e de outras atividades do primario que se seguiram (como a da cotonicultura e, mais
tarde, da cana-de-agucar), levaram a incorporagdo de fragcdes rurais a zona urbana, com a

formagdo de loteamentos, o que corroborou com a idéia de ganhos crescentes a partir da
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propriedade deste recurso (CANO, 1983). Isto redundou em que, historicamente, o interior
paulista consolidasse a imagem de territdrio disponivel ao enriquecimento permanente de
seu proprietario.

A terra, assim, ¢ tratada como um ativo cujo preco se compde em algum Jocus de
negdcios, pois € na “concorréncia entre os agentes, ao estabelecer seus pregos de demanda
e de oferta, que as expectativas se expressam” (REYDON, 1992: 77). E com base nessas
diferentes expectativas sobre as potencialidades de um mesmo territorio que os agentes se
confrontam e competem no mesmo mercado e, desta forma, constituem-se os precos.

Em relacdo aos ativos, um principio que norteia a analise ¢ a mercantilizacdo da
escassez. A terra, ¢ um recurso natural nao reprodutivel o que, aliado a propriedade privada,
lhe confere um carater escasso. Reydon utiliza uma defini¢io de Possas® sobre a escassez
que o fator terra apresenta numa economia capitalista, dizendo que a mesma ¢é “um ativo
que rende, na medida em que é relativamente escasso frente ao mercado relevante”
(REYDON, 1992: 85). E isso que possibilita que, 8 medida em que for mais escassa mais
ascencional serd sua curva de precos. Plata (2001: 62), argumenta que a terra rural,

enquanto ativo apresenta trés importantes caracteristicas:

“a) escassez em termos fisicos e economicos; b) é imovel; c¢) é duravel, ja que ndo pode ser
destruida facilmente. A terra é escassa ndo apenas por si mesma, mas na medida em que os
produtos por ela gerados também o sdo. Entretanto, o fato da terra ser um fator imovel e
que ndo pode ser reproduzido, com elasticidade de produgdo e de substituicdo baixas e de
ser apropriada privadamente por alguns, favorece as condigdes para o estabelecimento de
sua escassez econdmica. Assim, tanto a geragdo de tecnologias para a elevagdo de seu
rendimento fisico, quanto medidas administrativas, como por exemplo a reforma agraria,
podem alterar o grau de escassez da terra”.

A escassez, obviamente, ¢ corroborada com a pratica da especulagdo. Além disso,
conforme ja& dissemos, a aquisicao de terras reverte-se em vantagem ao proprietario ao lhe
permitir uma “inser¢do diferenciada frente as condigcoes de captagcdo de créditos,
incentivos oficiais, utilizag¢do de infra-estrutura publica, garantia de captacdo de grandes
contigentes de forca de trabalho” (VALENCIO, 1995: 25).

Existe, uma demanda crescente por terras gragas as suas caracteristicas peculiares

de ser um duplo ativo: tanto um ativo de capital utilizado na producao, quanto um ativo

2 pOSSAS, M. L. A Dindmica da Economia Capitalista: uma abordagem teoérica. S. Paulo: Brasiliense, 1987.
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liquido, utilizado como reserva de capital “em momentos de grande incerteza e baixa
confianga no dinheiro” (REYDON,1992: 92).

De acordo com Reydon e Plata (2000: 45), a terra enquanto um ativo de capital

“ndo tem um mercado de pregos fix (como a maior parte dos ativos de capital), porque ndo
pode ser produzida. Como os proprietdrios especulam sobre os pregos futuros dos seus
estoques de terras, vendendo-as quando pensam ser o melhor momento, a terra pode ser
tratada como sendo negociada num mercado de pregos flex. Isto significa que os
proprietdarios de terras, os ofertantes no mercado, apenas a vendem quando hd um
demandante que ofereca um prego elevado o bastante para superar sua expectativa de

ganhos com a propriedade da terra.”

Isso significa dizer que “os proprietarios tém um poder grande neste mercado,
podendo manter estoques de terras e vendé-las quando entenderem ser o momento
adequado para maximizar seus ganhos” (REYDON E PLATA, 2000: 45 e 46). Mas, se por
“qualquer razdo o proprietario se encontrar fragilizado, necessitando vender sua
propriedade, o seu prego de oferta serd relativamente mais baixo” (REYDON E PLATA,
2000: 45 e 46).

A determinagdo dos precos de um mercado de terras esta relacionada com as
tendéncias de pregos macro ¢ com as condigdes locais. Torna-se, imprescindivel, para a
analise dos determinantes do preco da terra a integracdo entre os determinantes do mercado
geral e os determinantes locais, ja que diferentes regides tém seus pregos crescentes ou
descendentes em velocidades diferentes. Assim, o mercado de terras opera com a jungao de

expectativas a nivel macro e a nivel regional, podendo:

“haver fatores locais, que em fun¢do de uma conjuntura especifica na qual o mercado
geral se encontra estivel, venham a interferir de forma marcante, as vezes afetando

inclusive o mercado geral. Sem uma andlise precisa dos mercados locais estas interfaces

sdo dificeis de serem percebidas” (REYDON, 1994: 15).

Na interacdo entre o mercado local e o mercado nacional, diferentes variaveis estao
em contato. Cada variavel possui um peso diferente, durante um determinado periodo de
tempo. Nestas condigdes, o prego da terra pode se modificar rapidamente por mudangas na
politica econdmica, na politica fundiaria, no acesso ou nas regras do crédito rural, na
estrutura agraria e em politicas de desapropriagdo. Isto torna o preco da terra flexivel de
uma regido para outra, pois as variaveis que influem diretamente sobre um mercado podem

ser secundarias em outro, criando precos particulares de uma regido para outra.
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A estrutura agraria de uma regido ¢ um fator determinante de seu preco, ja que, em
uma regido onde a terra ¢ concentrada o nimero de negdcios ¢ menor, sendo necessario
maior quantidade de massa monetdria para a aquisicdo de terras, constituindo-se um
mercado fechado: por outro lado, em regides com a predominancia de pequenos ¢ médios
proprietarios, a terra ¢ mais liquida, o que possibilita a venda com um maior pregco por
hectare. Esses fatores demonstram o qudo sensiveis sd3o os mercados de terras,
principalmente se considerada a eventualidade de alteracdo nas expectativas tanto a nivel
regional quanto a nivel nacional (REYDON e ROMEIRO, 1994).

No que tange aos mercados macro, o prego da terra ¢ influenciado tanto no periodo
ascendente da economia, quanto no periodo declinante. O periodo ascendente,
caracterizado pelo crescimento econdmico com taxas de juros declinantes, causa o
crescimento da liquidez do ativo terra, o que pode elevar a sua demanda como ativo de
reserva se os rendimentos de outros ativos liquidos ndo estiverem muito elevados. O
periodo declinante, caracterizado pelo queda do nivel de atividade com elevagao da taxa de
juros, diminui a demanda por ativos de capital. Ocorre, todavia, que a terra também ¢
considerada um ativo liquido, o que pode incitar a elevagao de seu preco dependendo da
conjuntura que se estabelece (REYDON, 1992 ; REYDON e ROMEIRO 1994).

O proprietario da terra espera que sejam capitalizados os atributos que constituem o
seu preco, elevando-se assim os precos de revenda no mercado “spot™'.

REYDON e¢ ROMEIRO (1994: 22), o preco da terra ¢ constituido pelos seguintes

Segundo

componentes:
“Pt=qg-c+l+a
onde:
q - (quase-rendas) sdo as rendas produtivas esperadas decorrentes da propriedade da
terra. Para o ativo terra o valor deste atributo depende dos ganhos esperados com a
produgdo agricola e da possibilidade de outros ganhos decorrentes da propriedade da
terra, tais como os do crédito ou de subsidios governamentais. O prego da terra tende a
crescer na fase ascendente do ciclo por causa deste atributo;
¢ - (custo de manuteng¢do) sdo os custos esperados de manter a terra no portifolio do
agente, isto ¢, todos os custos ndo produtivos da terra assim como: custos de transagdo,
provisdo para financiamento se este foi utilizado para a aquisi¢do da terra, impostos e

taxas decorrentes da propriedade. Na fase descendente do ciclo, o custo de manutengdo

2 Mercado secundario de um ativo.
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tende a se elevar porque as taxa de juros tendem a crescer. Esta elevagdo das taxas de juros
faz com que haja um crescimento na provisdo para financiamento, que também ¢é
componente de c;.

[ - (prémio de liquidez) é a relativa facilidade de vender a terra no futuro e dependente
portanto das expectativas frente ao futuro. Cresce a medida que a economia esta crescendo
e a demanda por ativos de capital cresce. Também pode crescer quando ha o crescimento
na demanda por outros ativos liquidos ndo sdo tdo promissoras quanto as da terra;

a - (ganho patrimonial) este fluxo de renda é obtido no momento da venda da terra e
depende portanto das condi¢oes de mercado. Este atributo é normalmente incluido em q.
mas para o caso da terra é importante considerd-lo separadamente pois muitos

compradores a adquirem para obter este ganho”.

Obviamente, para que haja um mercado de terras, existe a necessidade de demanda
e de oferta. Reydon e Romeiro (1994: 16) apontam as razdes que aumentam a oferta de

terras:
"a) revenda de parte ou de toda propriedade para a aquisi¢do de dreas maiores em
regioes onde o preco seja menor;
b) partilha de heranga, que leva, as vezes, a venda de partes de propriedades;
¢) a necessidade de liquidez para o cumprimento de contratos de financiamento;
d) instabilidade da garantia a propriedade da terra: devido a emigra¢do ou a efetivagdo
de desapropriagoes, de reforma agraria, de guerra civil, etc".

O aumento de demanda por terras rurais ocorre pela abertura de novos mercados a
um produto produzido no local, ou no surgimento de um novo produto ou na apari¢ao de
novas tecnologias. O aumento de demanda por terras urbanas ocorre devido a fatores de
localizagdo — acesso a infra-estrutura, seguranga, lazer, areas verdes, etc.. O aumento da
demanda provoca uma elevacao dos pregos da terra nas regides em que ocorre (REYDON,
1994).

Quando se pensa no mercado de terras urbano ¢ preciso qualificar melhor os
componentes do preco da terra. Em primeiro lugar, as quase-rendas (¢) ¢ o valor do aluguel
capitalizado até o infinito, pode ser o custo de oportunidade de alugar em outra parte, ou
dito de outra forma, de se localizar em outro lugar dentro do municipio. As quase-rendas

sd0 o componente estrutural do preco da terra™.

22 As quase-rendas podem ser consideradas o equivalente das rendas absoluta e relativa de Marx.

37



Em segundo lugar, o custo de manuten¢do (c¢) aumenta, ja que, o IPTU ¢ um
imposto mais alto do que o ITR*. De fato, ao se comparar o IPTU com o ITR percebe-se
que o IPTU tem demonstrado maior “efetividade, demonstrado pelo aumento de seu peso
nos or¢amentos municipais e pelo seu manejo como instrumento de gestdo urbana,
principalmente quando associado a gestoes de perfil democratico ou a municipios de
maior porte” (MONETA, 1996: 32).

Em terceiro lugar, o prémio de liquidez (/) tem um poderoso incremento quanto se
trata de terra urbana. A grande liquidez da terra urbana decorre dos volumes razoavelmente
pequenos de dinheiro envolvidos nas transagdes imobilidrias desse tipo de terra. Por outro
lado, existe, também, uma maior demanda por terra urbana, pela necessidade de moradia e
pelo uso da terra como um duplo ativo — gera quase-rendas ou atua como reserva de valor.

Em quarto e Ultimo, ¢ preciso dizer que o ganho patrimonial (a) depende das
condi¢des de mercado, aumentando quando o mercado estd em alta e diminuindo quando
este estd em baixa. Na terra urbana a mudanga das condigdes de mercados especificos ¢
muito comum. Essas mudangas nas condigdes dos mercados estdo ligadas: a melhoria ou
piora da infra-estrutura urbana, por exemplo. Por isso o ganho patrimonial (a) ¢ muito
importante na analise do preco da terra urbana.

As secdes anteriores abordam a formac¢do do mercado de terras (rural e urbano) e
sua ligacdo com a legislagdo. Historicamente, vimos que configurou-se um ambiente
institucional — definido por Guedes (2000: 5) como as “instituicoes que definem, impoem e
limitam os direitos de propriedade” - que favoreceu o aspecto especulativo do mercado de
terras. A dindmica do mercado de terras, ou seja, as condi¢des de oferta e demanda, sdo
influenciadas pelo ambiente institucional (GUEDES, 2000). O impacto, do ambiente
institucional, sobre a oferta pode

“favorecer a concentracdo fundidaria, em beneficio dos grandes proprietarios, os quais tém

resisténcia em vender terras porque nela encontram seja uma fonte de poder politico seja

uma reserva de valor capaz de preservar a riqueza acumulada. A auséncia de titulos de

» Para Reydon e Plata (1995: 10 e 11, cit. GUEDES,1995:31-32), “a ineficacia do ITR. ¢ decorréncia do
elevado grau da subtributagio e da evasdo fiscal. A subtributacdo decorre essencialmente do baixissimo valor
da terra nua declarado, e aceito pelo governo (IBRA/INCRA/Secretaria da Receita Federal), que se constitui
na base para o calculo do imposto, e, ainda, pelos percentuais de area aproveitaveis, bem como pela
produtividade obtida nas explora¢des (ambos declarados pelo proprietario), e as implicagdes dai decorrentes
no Grau de Utilizagdo da Terra (GUT) e Grau de Eficiéncia na Exploragdo (GEE), que juntos permitem uma
redugdo no imposto de até 90%”.
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propriedade dificulta a incorporagdo de terras ao mercado ou, quando faz, tende a reduzir
o preco de mercado, distorcendo o mecanismo de pregos. As estruturas juridico-

administrativas e fiscal podem tornar morosa e custosa as transagdes, restringindo a oferta

de terras ” (GUEDES, 2000: 41).

Quanto a demanda, a influéncia do ambiente institucional é observada em dois
aspectos: falta de recursos para a compra de terra e os altos custos de transferéncia
(GUEDES, 2000). O prego da terra representa uma barreira a democratizagao do acesso a
terra rural e urbana. Os custos de transferéncia “estdo associados aos custos burocraticos
de busca de informacgoes e impostos obrigatorios que dificultam a compra, pois impactam
sobre os precgos reais da terra” (GUEDES, 2000: 41).

Sendo assim, as instituicdes sdo: “as regras do jogo em uma sociedade ou, mais
formalmente, sdo os constrangimentos humanamente planejados que formam a interagdo
humana” (GUEDES, 2000). Por outro lado, existem as organiza¢des que sdo: “grupos de
individuos limitados por algum proposito comum para realizar objetivos (quaisquer que
sejam)” (GUEDES, 2000: 33). O mercado de terras, no Brasil, gragas a seu ambiente
institucional e as caracteristicas de duplo ativo estd atrelado a altas expectativas de
valorizagdo dos agentes que possuem terras em seu portfolio. Isso decorre, do fato das
organizagdes serem pouco reguladas no que tange ao uso da terra. O resultado ¢ a
configuragao de um mercado de terras altamente concentrador e segregador.

O processo de alteracdo especial que um loteamento enseja exige, logicamente, uma
atratividade econdmica que satisfaca as expectativas de valorizagdo dos agentes
responsaveis pelo loteamento. O proximo item versa sobre o processo de valorizagdo que o

espago sofre quando seu uso ¢ alterado de rural para urbano.
1.6 — O processo de valorizacao do espaco e a especulacido imobiliaria

O crescimento acelerado da populag@o urbana no Brasil, nas ultimas quatro décadas,
gerou sérios problemas de infra-estrutura, j4 que os investimentos neste setor ndo se
propagaram no mesmo ritmo. Neste sentido, ¢ que podemos entender o processo de

favelizagio™, que entra na pauta das caréncias permanentemente desatendidas

# Valladares (1990: 14) afirma que: “favela se torna a expressdo mesma de um modelo de desenvolvimento
econdmico desigual, marcado por uma aceleradissima urbanizac@o que prevaleceu no Brasil do pds-30”.
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(VALLADARES, 1990). A favela ¢ a expressdo de um crescimento econdmico
concentracionista, ou, no dizer do Tavares (1979), resultante da modernizagao
conservadora, que pressiona grandes contigentes humanos a habitar nas cidades de maior
porte, relegando-os as localizagdes mais desprezadas e de maior risco dentro do espago
urbano. Ao desmatamento - com decorrente erosao -, a declividade e a inundacao (que
constantemente assombram os favelados), soma-se a auséncia de coleta de lixo, de esgoto,
de agua, de transporte, que fere a dignidade humana em todos os aspectos, a ponto mesmo
de o favelado ndo se sentir no “direito de ter direitos” (BORGES, 1997). Muito da
atratividade que a cidade exerce esta menos na sua capacidade de satisfazer plenamente aos
anseios da populacdo e mais na permanente expropriacao e aviltamento da for¢a de trabalho
que os demais espacos praticam, o que torna a primeira catalisadora dos que ainda querem
persistir na busca de oportunidades num quadro cada vez mais agravado de opgdes
(TOURAINE, 1989).

E verdade que a mobilidade social existe para alguns e, com ela, a necessidade de
novas moradias que resulta na incorporacao de areas para suprir o déficit imobilidrio, a que
o setor capitalista de construgao de imoveis costuma responder favoravelmente. Esse € o
processo de crescimento das cidades que, basicamente, se d4 de duas formas: 1) pelo
adensamento das areas ja existentes; e, 2) pela incorporagdo de areas, antes destinadas ao
uso rural, na franja urbana.

Foge dos objetivos deste trabalho discutir a questdo do adensamento de areas ja
existentes ou loteadas, j& que, a questdo central desta pesquisa € encontrar os determinantes
da incorporagao de areas rurais que sao metamorfoseadas em areas urbanas.

Existe, devido a enorme demanda uma procura constante de terrenos em area
urbana. Um terreno precisa possuir caracteristicas basicas para a construtibilidade, como,
por exemplo, uma localizacdo que possibilite o acesso ao uso da infra-estrutura publica da
urbanizag¢ao (ruas, pracas, parques, jardins, rede de dgua, rede de esgotos, etc.). Porém, nem
todos os terrenos possuem tais caracteristicas de construtibilidade e nem ¢ possivel ou de
interesse para o construtor produzir os equipamentos coletivos e de infra-estrutura. Cabe ao
construtor da moradia procurar terrenos que possuam essas condigdes bdsicas ou que
possam té-las num futuro préximo. Dai, a necessidade de incorporacdo de areas rurais para

0 uso urbano, mesmo que existam areas vazias dentro das cidades.
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E no processo de ocupacdo do espago que ocorre o fendmeno do vazio urbano. O
vazio urbano ¢ a criacdo de espaco destinado a especulagdo. Este fendmeno alia os
interesses especulativos dos proprietarios de terras urbanas a necessidade de estocagem de
terra por parte dos capitais ligados a produg@o imobiliaria (para expandirem suas atividades
de incorporacdo). Isto cria uma valorizacao de areas urbanas que se tornam inacessiveis, em
termos monetarios, a maioria da populagao (ARENDIT, 1993).

A terra utilizada de forma especulativa superdimensiona o espago urbano e exige
constantes investimentos em infra-estrutura que terminam por aumentar a valorizagdo
dessas areas. Isto cria novas oportunidades de incorporagdo imobilidria, o que significa que
os investimentos sociais sdo transformados em instrumentos de valorizagdo das terras
urbanas. Sao poucos 0s que possuem condigdes monetarias para pagar um preco mais
elevado pelo uso do espago, deixando a mostra as desigualdades e a segregagdo urbana que
o preco da terra origina, isto €, deixando transparecer as diferencas de classes existentes nas
cidades (ARENDIT, 1993). Sendo assim, “como acumulag¢do e especulagdo andam juntas,
a localizagdo da classe trabalhadora passou a seguir os fluxos dos interesses imobiliarios”
(KOWARICK, 1980: 31). Sobre este processo Clichevsky afirma:

“numa sociedade, como a brasileira, em que o solo estd apropriado individualmente e

funciona um mercado de terras, a populacdo tem condi¢ées de ocupar o solo, para

organizar seu habitat urbano, segundo sua inser¢do na estrutura social. Gera-se, entdo a
divisdo social do espago” (Clichevsky, 1982: 35).

A especulagdo imobiliaria deriva de dois elementos convergentes: a superposicao de
um sitio social ao sitio natural e a disputa entre atividades ou pessoas por dada localizagao.
Desta forma, o processo que origina a especulagio se alimenta de expectativas®™ que,
coletivamente ou individualmente, sdo criadas em relagdo a um dado territorio, expectativas
que, realizadas, ddo forma a outras tantas. Isso pode ser ilustrado na diferenciagdo de areas
dentro das cidades que produz uma disputa, por parte da populacdo que possui mais massa
monetaria, pelas localizagdes onde estdo estabelecidas as melhores condi¢des de moradia
que se traduzem por: acesso a saneamento basico, acesso aos espacos de entretenimento e
educacdo, existéncia de seguranga ao patrimoénio e tranqiiilidade (siléncio, arborizagdo e

proximidade a natureza). Assim, o processo de disputa por dadas localizagdes gera areas

2 SANTOS (1978: 169) afirma neste sentido que: “a construcdo do espa¢o em nossos dias nio resulta
unicamente da atividade direta e imediata, mas também das expectativas de valoriza¢do”.
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dentro das cidades que ganham nao apenas mais funcionalidade, mas revela a seletividade
da oferta de fluxos e fixos, o que reconfigura o espago e o valoriza diferencialmente
(SANTOS, 1994).

A especulagdo imobilidria como vimos acima ¢ responsavel pela segregacao socio-
espacial dentro das cidades, mas ela nao ocorre somente na retencao de terrenos. De fato, a
especulagdo apresenta enorme vigor dentro “dreas centrais, quando zonas estagnadas ou
decadentes recebem investimentos em servigos de infra-estruturas basicas” (KOWARICK,
1980: 37). Isso porque as areas que recebem infra-estrutura acabam por atrair novas levas
de migrantes atentos a possibilidade “de acesso facil aqueles servicos urbanos basicos”
(TOLOSA, 1978: 118).

Sabe-se que a especulacdo afeta a cidade em trés aspectos importantes, que sao: 1)
altos custos de urbanizacdo; 2) altos custos de construgdo (30% do preco da construgdo no
centro e 14% na periferia); e, 3) custos de reproducao da forca de trabalho que reservam os
piores locais da cidade para a populagdo de baixa renda (CAMPANARIO, 1984).

Isso indica que a especulagcdo possui um importante papel na “expansdo urbana e
na criagdo de condi¢oes de vida para a populacdo da cidade” (FALEIROS, 1983: 81).
Sendo assim, a especulagdo imobilidria “é o resultado das formas pelas quais se realiza a
acumulagdo do capital na produgdo imobiliaria. Nao é possivel separar a valorizacdo da
terra da valorizacdo capitalista no meio urbano. Capital e propriedade fundem-se na
produgdo da cidade” (SANTOS, 1994c).

Para que a especulagdo ocorra sdo necessarias trés prerrogativas: 1) a propriedade
privada da terra; 2) em algum momento os agentes econdmicos devem ter a sensacdo de
que a oferta da terra nao sera capaz de responder devidamente a demanda, ja que isso faz
com que os precos subam rapidamente possibilitando transagdes vantajosas para os
possuidores desse ativo, desde que, estejam dispostos a se desfazerem deles; e, 3) a
existéncia de um mercado especifico, o mercado de terras, que facilite a realizagdo de
venda dos ativos garantindo assim uma razoavel liquidez ao  ativo
(KANDIR, 1984; REYDON, 1992).

Além de satisfazer essas prerrogativas, o mercado de terras ainda tem seu prego
determinado pela demanda, ja que a terra ¢ um bem que nao é produzido (SINGER, 1979;

RIBEIRO, 1997). Isso, por sua vez, garante um perfil essencialmente especulativo ao
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mercado de terras, ja que a “demanda por solo urbano muda freqiientemente, dependendo,
em ultima andlise, do proprio processo de ocupagdo do espaco pela expansdo do tecido
urbano, o preg¢o de determinada area deste espago esta sujeito a oscilagoes violentas
(...)”(SINGER, 1979: 23). Por outro lado, ¢ importante destacar que o proprietario-
especulador se dispde a esperar um certo periodo, que pode ser muito longo, até que
mudancgas na estrutura urbana valorizem ainda mais suas glebas de terra (SINGER, 1979).
Essa espera especulativa impede que a oferta regule os pregos no mercado de terras
(SINGER, 1979).

Dentro das areas urbanas as variagcdes do preco da terras sdo bastante grandes. Isso
ocorre devido a aspectos localizacionais, tais como: “transporte, servigos de agua e esgoto,
escolas, comércio, telefone, etc., e pelo prestigio social da vizinhan¢a” (SINGER, 1979:
27). O prestigio social “decorre da tendéncia dos grupos mais ricos de se segregar do resto
da sociedade e da aspiragdo dos membros da classe média de ascender socialmente”
(SINGER, 1979: 27).

Nas cidades, o acesso desigual a elementos de infra-estrutura propicia a existéncia
de micromercados, dentro dos quais as moradias se diferenciam (RIBEIRO, 1997). Este ¢
um dos responsdveis pela tendéncia dos precos da habitagdo se “diferenciar
consideravelmente dentro de um mesmo bairro” (RIBEIRO, 1997: 68). Havendo os
micromercados, pode-se concluir que a “fendéncia é que o solo seja ocupado pelas
atividades economicas que mais podem pagar pelo seu uso (...)” (RIBEIRO, 1997: 74).

A da divisdo econdmica e social do espago urbano pode ser analisada na varia¢ao de
preco dos terrenos. Segundo Jean-Jacques Granelle (cit. RIBEIRO, 1997: 117) os precos

dos terrenos utilizados para moradia variam devido a trés conjuntos de fatores:

a) “Fatores de microlocalizacdo, ligados diretamente as condig¢oes do meio-ambiente
(natural ou construido) com o qual se articula diretamente o terreno, que expressariam
a diferenca do prego do terreno em relacdo ao preco médio da zona homogénea da
qual fazem parte: fatores fisicos, acessibilidade aos servigos locais, meio ambiente
natural, vizinhanga, elementos que sdo muito bem explorados na publicidade dos
lancamentos imobiliarios,

b) Fatores de macrolocalizagdo, que atuam ao nivel do conjunto de zona homogénea (que
pode ser o bairro) e sdo responsaveis pela formacdo de precos da terra diferenciados

em cada zona: posi¢do do “bairro” em relagdo aos varios centros, ligagdo do bairro
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com o sistema de transporte, regulamentagdo urbanistica determinando tipos e formas
do uso do solo (atividades e gabaritos, por exemplo);
c) Fatores gerais, que influenciam a formagdo dos precos fundiarios no conjunto da

cidade: ritmo de crescimento da populag¢do, conjuntura de propriedade privada da

1

terra (maior ou menor concentragdo da propriedade), etc.”..

Assim, a terra — como mercadoria — possui um valor de uso (advindo de suas
caracteristicas proprias como, por exemplo, fertilidade do solo) e um valor de troca
(aplicacao de capital que lhe altera as caracteristicas, diferenciando-a). Desta forma, dentro
das cidades, alguns espacos adquirem uma diferenciagdo frente aos demais pelas
caracteristicas dos fixos e fluxos disponiveis, como: infra-estrutura adequada, seguranca e
proximidade as opg¢des de cultura/lazer, entre outros (MORAES e COSTA, 1984).

O espaco torna-se objeto de troca gracas a propriedade privada e a mercantiliza¢ao
das relagdes sociais, sendo negociado segundo a légica da circulagdo, que se faz através de
instrumentos juridicos. A condigio de expressar a titularidade sobre a terra através de
escritura, soma-se uma série de possibilidades na expansdo dos fixos, como 0 acesso a um
sistema de crédito que permite a capitalizagdo crescente do espago. Assim, 0 espago incita
a permanente criagdao de valores (SANTOS, 1985; MORAES e COSTA, 1984).

A criagdo de valores estd, portanto, atrelada aos investimentos estatais realizados
sob a forma de “gastos diretos e sob a forma indireta de aplica¢do de impostos na
construgdo de infra-estrutura” (FALEIROS, 1984: 3). Isso por sua vez culmina em um
processo danoso “em que mais valoriza¢do, mais lotes, mais necessidade de investimento,
nova valorizagdo” gerando um “circulo vicioso em que os investimentos sociais sdo sempre
apropriados por uma minoria” (FALEIROS, 1984: 3).

Para Kandir, existem dois elementos que reforcam a especulagdo: a taxagdo
inadequada dos rendimentos advindos da especulacdo com terras e a corrupgao. A auséncia
de taxagdo adequada permite que o mecanismo da especulacao seja acentuado (KANDIR,
1983). Por outro lado, Kandir (1983: 116) lembra que o acesso as informagdes de como e
quando o investimento estatal serd realizado ¢ um elemento chave na especulacdo com
imoveis, sendo assim,

“a especulagdo imobiliaria tem sido também a ‘parteira’ da corrup¢do no orgados publicos.
Esta tem-se desenvolvido ndo so6 em fungdo do ‘valor’ das informagoes referidas acima,

mas também, e o que é pior, com o objetivo de influenciar as proprias decisdes

governamentais no sentido de investir nas regioes de interesse dos especuladores,
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aniquilando qualquer iniciativa na dire¢do de realizar um planejamento racional dos

investimentos publicos, devidamente ancorado nas necessidades sociais”.

A constituicdo de uma cidade espraiada denuncia - na existéncia de vazios urbanos
que aumentam a extensao territorial - a mercantilizacdo da escassez e agrava os problemas
de transporte, de caréncia de saneamento basico e de infra-estrutura médica e escolar, da
periferia em relacdo ao centro (SANTOS, 1994). Um exemplo disso ¢ a cidade de Sao
Paulo com um volume de reserva de lotes — sem qualquer constru¢dao — atingindo cerca de
40% da area urbana (CAMPANARIO, 1984). As cidades de Marilia e de Campinas, ambas
no interior do Estado de Sdo Paulo, possuem metade dos lotes atualmente existentes (dados
do comec¢o dos anos 80, para Marilia) utilizados em especulacdo urbana (FALEIROS,
1984; MIRANTE, 2002). E a cidade econémica recebendo mais recursos que a cidade
social (SANTOS, 1994).

Portanto, a relagdo sociedade-cidade se tece “como manifestagdo elogiiente da
concentragdo em geral, particularmente de for¢a de trabalho, aparece, assim, como uma
clara ilustragdo da espacialidade especifica do capitalismo avangado” (MORAES e
COSTA, 1984: 130). Vimos anteriormente que o espaco urbano & “resultado de agoes
acumuladas, através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem
espaco” (CORREA, 1995: 11). Os agentes responsaveis pela transformagdo de terra rural
em terra urbana sdo os incorporadores imobilidrios. E sobre esses agentes que a proxima

secao versara.

1.7 — Os incorporadores imobiliarios e a articulacio de interesses na construcao do

espaco urbano

A especulagao com terras ¢ intrinseca e disseminada entre muitos agentes dentro das
cidades. Isso decorre, da utilizagdo da terra para obter ganhos com a valorizagdo dos
componentes de seu preco (Pt =q — ¢ + 1 + a). O mercado imobilidrio ¢ constituido pelos
seguintes agentes: “o proprietdrio da terra, o incorporador, o construtor, o financiador e o
investidor imobiliario” (RIBEIRO, 1997: 41). Sao esses agentes que lucram com a
transformagao de terra rural em terra urbana.

Como o objetivo deste trabalho ¢ estudar a transformacao de uso da terra rural para

terra urbana nosso interessa se volta especificamente para essa etapa da atribuicdo do
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incorporador imobilidrio. Ficaremos circunscritos ao aspecto da discussdo que versa sobre
loteamentos urbanos quando ha transformacao de terra rural em terra urbana. Dessa forma,
ndo discutiremos todo o processo de circulagdo de capital no setor imobiliario, mas
apontaremos as inter-relagdes pertinentes com a producdo de moradias.

O setor imobilidrio enfrenta duas dificuldades para recuperar o capital investido.
Segundo Ribeiro (1997: 86) o “primeiro coloca-se ao nivel de transformagdo do capital-
dinheiro em capital-mercadoria: trata-se do “problema fundiario”. O outro aparece no
momento de realizagdo do capital-mercadoria: “problema de demanda solvavel”. Para
Ribeiro (1997: 89 e 90) o “problema de solvabilidade” é definido pelo alto valor relativo
de mercadoria moradia, comparativamente ao poder de compra do conjunto da
populagdo”.

Quanto ao problema fundidrio, sdo os incorporadores os responsaveis pela sua
resolugdo. O problema fundidrio diz respeito ao monopolio do uso da terra de que os
proprietarios desfrutam (RIBEIRO, 1997). Para Ribeiro (1997: 85 e 87) o monopolio
“sobre uma condi¢do ndo-reprodutivel, permite ao seu titular exercer um poder de
tributagdo sobre a produgdo, circulagdo e o consumo das mercadorias, participando assim
da distribui¢cdo da mais-valia, sem nada contribuir para a sua geragdo e realiza¢do”.

Ocorre, que a conseqiiéncia da existéncia desse ‘problema fundidrio’ “é que a
produ¢do da moradia sera necessariamente descontinua no tempo e no espago, tornando-
se extremamente dificil a aplicagdo permanente de capitais na construgdo e,
consequentemente, a ado¢do de métodos industriais” (RIBEIRO, 1997: 89). Isso significa
que existe uma grande incerteza na constru¢do. Sendo assim, as empresas terdo um
estimulo para a minimizagdo do capital constante fixo, “ja que ndo esta assegurada a sua
continua amortizag¢do” (RIBEIRO, 1997: §9).

E essa situagdo, no entender de Ribeiro (1997: 89), que permitira o surgimento de

(13 . ~ . . ’
um outro agente social, que ndo sendo o capital produtivo, exercera um papel de comando

da producdo, uma vez que controlard uma as condicoes fundamentais da reproducdo do

capital. Trata-se do agente juridicamente denominado incorporador, cuja fun¢do

A . ’ . ~ .o~ . R K . . 999
econdmica sera a cria¢do da condi¢do: “disponibilidade de terrenos construtiveis .

O incorporador €, dessa forma, o agente “iniciador e organizador do processo de
produgdo da moradia” (RIBEIRO, 1997: 93). As atividades exercidas pelo incorporador
sdo, segundo Ribeiro (1997: 93 e 94), as seguintes:
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a) “‘concepgdo e estruturagdo do empreendimento (aspectos técnicos, legais , fisicos,
economicos, financeiros, operacionais, etc.)

b) andlise da situa¢do do mercado,

¢) escolha do terreno e sua valorizag¢do para a compra;

d) mobilizacdo de capital necessario a operagdo obten¢do do financiamento para o
consumo final, obten¢do do financiamento para construgdo,

e) contratagdo dos projetos de arquitetura e engenharia e suas respectivas aprovagoes,

f) contratagdo da urbanizagdo (caso seja necessario);

g) promogdo e venda das unidades habitacionais;

h) contratagdo dos promotores,

i) fiscalizagdo da execugdo dos servigos;

J) entrega das unidades, responsabilidades finais pelo empreendimento e individualizagdo
das propriedades, concomitantemente com a efetivagdo do financiamento ao

adquirente, através de hipotecas, caugoes de contratos de venda e quitagoes de crédito;

k) provimento (em combinagdo com os agentes financeiros) da administragdo juridica dos

contratos garantidores dos empréstimos até sua liquidacdo”.

O que destaca o papel do incorporador - e o diferencia de um simples agente do
capital comercial - ¢ que “ao adquirir o terreno, ele assume também o controle sobre uma
condi¢do que permite o surgimento de um sobrelucro de localizagdo: a transformacgdo do

uso do solo” (RIBEIRO, 1997: 98). Sendo assim,

“a transformagdo da moradia em mercadoria realiza-se sob o controle da propriedade e/ou

de um capital mercantil. Pode-se dizer, portanto, que a primeira investida do capital no

setor imobiliario se da na esfera de circulag¢do, na procura de grandes, rapidos e seguros

rendimentos. Esta seria a génese do capital imobiliario” (RIBEIRO, 1997: 154).
Vimos, anteriormente, como o processo historico, de industrializacdo e de
urbanizagdo, contribuiu para que a transformagdo de terra rural em terra urbana fosse um
fendmeno eminentemente caracterizado pela especulacao. Por outro lado, vimos na se¢do
anterior que as condigdes econOmicas contribuem para a utilizagdo da terra como um ativo
de reserva de valor. Para Ribeiro (1997: 154 e 155) a emergéncia da forma de producao da

terra esta ligada aos seguintes condicionantes:
a) “condicoes gerais da economia que tornam rentdvel o investimento do capital
mercantil na circulagdo da moradia, frente outras formas de investimento,
b) um rapido crescimento urbano, fruto de um intenso e abrupto processo migratorio;
¢) um tecido urbano extremamente concentrado, forcando a necessidade de localizagdo

da massa trabalhadora em poucas zonas da cidade;
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d) a exclusdo das massas operdrias da propriedade fundiaria e imobiliaria; e
€) a tolerdncia do Estado, enquanto representante do conjunto dos interesses dominantes,
quanto as condigoes de habitagdo da classe operaria”.

Existe, dessa forma, um fluxo de capitais para o ramo imobiliario. Esses capitais
criam, “pouco a pouco, um mercado de terras” (RIBEIRO, 1997: 156). E, portanto,
interessante falar um pouco mais sobre a presenca desse fluxo de capitais no mercado
imobiliario. Para Lessa e Dain (1998) esses capitais fazem parte de um pacto, que
denominam de “Sagrada Alianga”. Nesse pacto ha

“uma comunidade e uma convergéncia de interesses entre capitais nacionais dominantes
em orbitas de capital ndo-industrial e um sistema de filiais lideres no circuito industrial. As
relagbes sdo sistematicamente de solidariedade na expansdo conjunta dos capitais
existentes naquele espago nacional de acumula¢do e que respeita uma “especializa¢do”,

uma espécie de divisdo do espaco, segundo orbitas, por capitais de diferentes procedéncias.
Esse pacto se constitui em presenga do Estado” (LESSA e DAIN, 1998: 254).
Trata-se de uma alianca implicita. Para o seu correto funcionamento existem duas
regras simples:

“A primeira dispbe, como reservas para os capitais nacionais das orbitas de seu interesse
crucial, como frentes de valorizacdo. Tais orbitas sdo ndo-industriais e, entre elas, as filiais
estrangeiras industriais ndo poderdo diversificar as inversées. A Segunda estabelece uma
regulagdo quanto a parti¢do horizontal da massa de lucros do capitalismo associado. A
rentabilidade das orbitas sob controle do capital nacional ndo sera inferior a da orbita
industrial. A existéncia do pacto exige algo do Estado: que seja o seu gestor” (LESSA e
DAIN, 1998: 256 ¢ 257).

Do Estado, enquanto gestor do pacto basico ou melhor da “sagrada Alianga”, exige-

se a obten¢do de massas de lucros cada vez maiores, ou seja, que ultrapassem

“sistematicamente as oportunidades de valorizagdo de suas Orbitas. Buscam sempre a
forma de ativos — de natureza diversa — como reserva de valor, e exigem permissividade e
estimulo da politica economica em dire¢do a esse tipo de movimento. Ha uma obligiiidade
patrimonialista e uma hipertrofia de operacdes especulativas ligadas a constitui¢do,
transformacdo e circulagdo destes ativos. Qualquer pessoa que tenha manuseado séries
historicas de pregos das terras urbanas e rurais na América Latina conhece o fenomeno de
uma evolugdo que supera a taxa de inflagdo e ndo mantém relagdo com eventuais aluguéis

ou rendas. Observando os capitalismos associados mais avanc¢ados, é possivel registrar o
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alto nivel de criatividade das formas especulativas. Cremos que isso é constitutivo e

estrutural no capitalismo associado” (LESSA e DAIN, 1998: 261).
Sobre o Estado, Oliveira (1982: 53) acrescenta:

“porque esse direcionamento do Estado, privilegiando demandas das classes médias altas

do ponto de vista do seu gasto na urbanizagdo, privilegiando o Estado como poténcia de
acumulagdo do capital privado e sendo ele o lugar onde se arbitra a distribui¢do do
excedente social entre os diversos grupos oligopolistas, cavou um fosso abismal entre esse
polo e o pdlo das classes ndo proprietarias de meios de producdo, ou de uma forma mais

ampla, de um conjunto de classes sociais, inclusive setores das baixas classes médias que,
do ponto de vista das condi¢ées de vida, sdo, em tudo e por tudo, similares”.

Os reflexos desse tipo de administracao estatal transformaram e transformam o
urbano. Segundo Oliveira (1982: 52), o urbano se tornou “sobretudo a criagdo e
reprodugdo do espago das classes médias no Brasil, em primeiro lugar, e, pela sua
negagdo, evidentemente, da auséncia das classes populares enquanto agentes politicos na
estrutura politica do pais e no aparelho de Estado”.

Por comandar a atividade de construgao residencial (maior geradora de emprego e
ingressos urbanos), o capital imobiliario exige que as politicas publicas garantam um nivel
adequado de ganho imobiliario, pois, do contrario, ele “se move para outras operagées,
praticamente sem perdas, mas gerando uma séria crise em sua retirada” (DAVANZO,
1990: 114). Isso ocorre pelo comportamento de um administrador de carteiras de
investimento que o empreendimento imobiliario adota, “cujos objetivos basicos sdo a
liquidez e a rentabilidade, o que explica a extrema mobilidade das aplica¢oes no setor
imobiliario” (DAVANZO, 1990: 130). Trata-se, dessa forma, a terra enquanto um ativo.

Isso significa que o Estado atua conforme a classe ou fracdo de classe dominante
“que, a cada momento, estdo no poder” (CORREA, 1995: 26). E na esfera municipal que
os interesses dominantes se tornam mais evidentes. Isso ocorre devido a legislacdo que
garante “a municipalidade muitos poderes sobre o espago urbano, poderes que advém, ao
que parece, de uma longa tradi¢do refor¢ada pelo fato de que numa economia cada vez
mais monopolista, os setores fundiario e imobilidrio, menos concentrados, constituem-se
em fértil campo de atuacdo para as elites locais” (CORREA, 1995: 26).

O espago, nas cidades, se constitui por uma constelagdo de interesses, em que o

poder publico, principalmente o municipal, é apropriado por grupos de interesse que agem
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em “beneficio proprio e particularista, em detrimento de beneficios coletivos da sociedade”
(MIRANTE, 2002: 5).
A atuagdo desses grupos de interesse ocorre segundo Mirante (2002: 5 e 6)

identificou em sua pesquisa sobre Campinas, da seguinte forma:

- a existéncia de fortes relagées entre a dindmica da “madquina de crescimento urbano” e
redes de “poder local”;

- aexisténcia de praticas clientelistas na gestdo do territorio, aliada ao funcionamento de um
circuito imobiliario especulativo;

- a existéncia de interesses particularistas atuantes na fragmentacdo e enfraquecimento
institucional do poder publico local;

- o0 predominio de uma visdo do espago como um “campo de atuagdo exclusivo das elites” e,
portanto, excludente, ou seja, pouco permedvel a uma participagdo plural e democratica da
sociedade;

- o predominio, entre as elites locais mais atuantes no circuito imobiliario especulativo, de
uma visdo patrimonialista em detrimento de uma visdo produtivista;

- a existéncia de processos de gestdo do espaco que privilegiam uma visdo fisico-territorial e
suas relagoes mercantilistas, em detrimento das pessoas que deveriam usufruir desses
espagos;

- aexisténcia de um “enfoque ambientalista” restrito aos atributos “naturais’’ do patrimonio
ambiental, tendo como uma de suas conseqiiéncias uma visdo elitista de para quem, e as

custas de quem, deve ser preservado esse patrimonio.

As Camaras Municipais possuem um importante papel na “articulagdo dos
interesses do setor imobiliario, exercendo um papel muito importante na aprova¢do tanto
dos or¢camentos municipais, quanto dos financiamentos externos, e mesmo da propria
legislagdo que regula o setor” (MIRANTE, 2002: 137). A utilizacdo da legislagdo para
realizar “anistias periodicas visando a regularizagdo de imoveis sdo alimento fecundo da
relacdo clientelista” (MARICATO, 2000: 123) que as Camaras Municipais desenvolvem
nos municipios. Isso significa que “a ilegalidade é portanto funcional — para as relagoes
politicas arcaicas, para um mercado imobiliario restrito e especulativo, para a ampliagdo
arbitraria da lei, de acordo com a relagdo de favor” (MARICATO, 2000: 123).

Além da presenga dos interesses fundiarios urbanos na Camara Municipal existe,
também, “uma sobreposi¢do de cargos e interesses no setor publico municipal, entre
pessoas que ocupam ou ocuparam cargos importantes na Prefeitura, com atuagdo privada

simultanea junto ao segmento imobiliario” (MIRANTE, 2002: 176). Ha, dessa forma, uma
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grande capacidade de pressdo do setor imobilidrio, “para que a ordenagdo publica e o
controle do uso do solo sejam funcionais aos seus interesses de reproducdo ampliada (...)”
(DAVANZO, 1990: 141 e 142).

A cidade se transforma, entdo, em uma maquina-urbana-de-crescimento com

“coalizoes de elite centradas na propriedade imobiliaria e seus derivados, mais uma legido
de profissionais caudatadrios de um amplo arco ideoldgico de negocios decorrentes das
possibilidades economicas dos lugares, conformam as politicas urbanas a medida em que

ddo livre curso ao seu proposito de expandir economia local e aumentar a riqueza”

(ARANTES, 2000: 27).

Existe, dessa forma, um constante estimulo ao crescimento da cidade. Trata-se da
idéia da maquina-urbana-de-crescimento de Molotch e Logan que afirmam que o “lugar é
uma mercadoria que pode produzir riqueza e poder a seus proprietarios” (cit.
FERNANDES, 2001: 22). Para a produ¢ao de riqueza e poder ¢ necessario que haja uma
solidariedade entre o poder publico e os proprietarios urbanos no sentido de promover o
crescimento da cidade a todo custo (FERNANDES, 2001). A auséncia de crescimento
significa a desvalorizagdo da cidade e junto com a cidade

[13 . . . a7 . 4 . . \
desvalorizam-se os ativos nela imobilizados — propriedades, comércio, servigos as

empresas e as pessoas, anuncios no jornal, radio e TV, salarios, enfim, a cidade perde valor

como qualquer outra mercadoria quando ndo encontra demanda no mercado e ndo

consegue passar adiante os efeitos da crise de sobre-acumulagio” (FERNANDES,
2001: 22 e 23).

A terra ¢ um importante ativo no portfolio dos agentes sociais. Sendo assim, existe,
de fato, uma confluéncia de interesses privados que desejam manter a cidade como uma
maquina de crescimento. Esses interesses se estabeleceram historicamente e se constituiram
em um poderoso mecanismo de especulagao que concentra riqueza e poder. Na constitui¢ao
desse mecanismo ha a utilizagdo da legislagdo urbana no sentido de permitir, mesmo
quando ilegal, o prevalecimento dos interesses privados sobre os interesses da sociedade

como um todo.
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1.8 — Consideracoes finais

E no contexto da maquina-de-crescimento-urbano que o incorporador atua. O
incorporador ¢ um agente com expectativas que ao apostar em ganhos com ¢, [ ¢ a esta
especulando e pode ou nao ser bem sucedido. A terra passa de rural para urbana quando as
expectativas de ganhos com ¢ — ¢ + [ + a deste agente (incorporador) sao maiores no seu
uso urbano quando comparado com seu uso rural.

Na construcdo de empreendimentos imobilidrios ¢ importante que a opinido média
sobre as expectativas de valorizagdo do loteamento sejam positivas. E isto que permite que
esses bens guardados especulativamente um dia, enfim, se valorizem. Afinal, a terra ¢ tida
no imaginario social como um investimento seguro. Assim, todos acabam acreditando que
o empreendimento tem futuro e a especulagdo se garante.

Por isso, ndo basta s6 estar convencido que o empreendimento dara certo, € preciso
que os outros também estejam convencidos e compartilhem, portanto, dessa opinido. Esta
ai, a importancia do ‘timing’ de langamento de um loteamento. Se for langado antes, sua
comercializacdo serd prejudicada e o loteamento demorard para ‘explodir’. Se houver
demora, pode-se perder uma situagdo macroecondmica ou microecondmica favoravel. Ai
estd uma das maiores reclamacdes dos empreendedores. Langar um loteamento legal exige
paciéncia. A escolha, planejamento, licenciamento, constru¢do de infra-estrutura,
langcamento e comercializacdo de um loteamento sdo partes de um processo longo que pode
levar até quinze anos (MIRANTE, 2002).

Na questdo do ‘timing’ de langamento a propaganda ¢ fundamental. Seja formal
(propaganda profissional) ou informal (o boca-a-boca), a estratégia de convencimento sobre
um loteamento ou sobre uma expectativa de valorizagdo ajuda na confeccao de uma opiniao
positiva sobre um loteamento e ajuda, dessa forma, no seu sucesso enquanto
empreendimento. E 6bvio, porém, que a opinido a ser formada esta balizada em aspectos
que vao desde a infra-estrutura até a beleza da paisagem.

Terminada a apresentacdo mais geral dos processos presentes na producao social do

espaco urbano, podemos passar para o parte empirica deste trabalho.
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CAPITULO 2 - ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS DO MUNICIPIO DE
PEDREIRA

Este capitulo visa apresentar a estrutura espacial do municipio de Pedreira.
Considera-se que o espago € “um sistema complexo, um sistema de estruturas, submetido
em sua evolugcdo a evolugdo das suas proprias estruturas” (SANTOS, 1985: 16). Dessa
forma, a estrutura espacial

(194 . . ~ . ’ I3
¢ algo assim: uma combinagdo localizada de uma estrutura demogrdfica especifica, de

uma estrutura de produgdo especifica, de uma estrutura de renda especifica, de um
estrutura de consumo especifica e de um arranjo especifico de técnicas produtivas e

organizativas utilizadas por aquelas estruturas e que definem as relagdes entre os recursos

presentes” (SANTOS, 1985: 17).

O mercado de terras permeia a relacdo da estrutura espacial com a localizacao,
sendo que ele também pode ser considerado uma estrutura espacial. Vimos, no capitulo
anterior, que o mercado de terras de um municipio ou regido ¢ influenciado pelas condi¢des
locais em conjunto com as determinagdes macroecondmicas. Sendo assim, ¢ fundamental o
conhecimento da dindmica econdmica e da infra-estrutura do municipio de Pedreira, alvo
do estudo de campo. Contudo, é preciso ressaltar que foge do objetivo deste capitulo
realizar uma analise da constituicao e da evolucao histdrica do espago social do municipio
de Pedreira.

Estaremos, no entanto, atentos a evolucdo recente da estrutura espacial do
municipio. Segundo Santos (1985: 17) todas as estruturas e sistemas evoluem segundo trés
principios:

“l. O principio da agdo externa, responsavel pela evolucdo exogena do sistema; 2. O
intercambio entre subsistemas (ou subestruturas), que permite falar de uma evolugdo
interna do todo, uma evolugdo endogena, e 3. Uma evolugdo particular a cada parte ou
elemento do sistema tomado isoladamente, evolu¢do que é igualmente interna e endogena.
Haveria assim, um tipo de evolug¢do por agdo externa e dois outros por ag¢do interna ao

sistema, sendo que o ultimo deles dever-se-ia ao movimento intimo, proprio de cada parte

do sistema.”

A acdo externa somente ocorre através dos dados internos. Ao se mudarem ‘“as
caracteristicas proprias a cada elemento, o seu intercambio ou a sua forma de recepgdo ou

reagdo a esforgos externos ja ndo é mais a mesma” (SANTOS, 1985: 17). Isso significa
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que o mesmo impulso externo possui desdobramentos diferentes de acordo com o espago
que ele afeta (SANTOS, 1985).

Veremos, nas se¢des seguintes, que a estrutura espacial recente de Pedreira ¢
afetada por todos os principios de evolugdo da estrutura. Comegaremos o estudo da

estrutura espacial do municipio de Pedreira por um breve relato histdrico.

2.1 - Breve historico do municipio

Apesar de existirem muitas pedras (blocos erraticos) nesta regido, principalmente
dentro do Rio Jaguari, o toponimo Pedreira tem outra origem, ndo das pedras, mas dos
muitos Pedros. Dai o lugar se denominar primeiro “Dos Pedros”, posteriormente “Dos
Pedreira” e finalmente “Pedreira”.

O Coronel Jodo Pedro de Godoy Moreira possuia em 1885 no Municipio de
Amparo, a denominada Fazenda Grande, no bairro dos Pedreiras. Em 13 de dezembro de
1885 o Coronel Jodao Pedro de Godoy Moreira adquiriu também, de José Pedro Arruda e
sua mulher Virgilia Moreira da Silveira, por dezesseis contos de réis um sitio com trinta mil
pés de café, que antes fazia parte da Fazenda Santa Ana, situada também no bairro dos
Pedreiras, confinando com terras de Bento de Godoy Moreira pela linha férrea e com outra
area de vinte e nove hectares e quantos ares do proprio comprador, Coronel Jodo Pedro de
Godoy Moreira.

Em agosto de 1889 o Coronel Jodo Pedro de Godoy Moreira (fundador) resolveu
abrir ruas nos terrenos, vendé-los e dar principio a cidade de Pedreira, que passou a Distrito
Policial em 22 de agosto de 1890 e em 22 de dezembro de 1890 elevou-se a categoria de
Distrito de Paz. Pelo seu fundador foram doados terrenos e alguns prédios para o poder
publico, fundou também o Curato em 17 de junho de 1892, sendo o seu primeiro Cura o Pe.
Alexandrino do Rego Barros. Elevado a categoria de Municipio em 31 de outubro de 1896.

A cidade evoluiu economicamente com o setor ceramico, sendo apelidada de “flor
da porcelana”. A industria de ceramica, e ja& em 1895 havia uma industria de porcelana na
cidade, teve enorme participacdo do desenvolvimento municipal. Durante varios anos

Pedreira se apresentou como grande centro produtor de cerdmica do Brasil (STAFUZZA,
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1979; RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997). O item 2.4 apresenta melhor a
importancia do setor ceramico para o municipio de Pedreira.
ApoOs o breve historico do municipio de Pedreira podemos observar na proxima

secdo os aspectos localizacionais do mesmo.

2.1.1 - Localizacao do Municipio de Pedreira

O Municipio de Pedreira estd encravado na zona fisiografica cristalina do Norte do
Estado, na micro-regido das Estidncias Hidrominerais Paulistanas. A cidade encontra-se,
exatamente em frente ao espinhacgo da “Serra dos Freixos”. Com area da unidade territorial
de 116 km? ¢ cortada pelo Rio Jaguari.

Pedreira possui topografia irregular, 80% montanhosa, 98% de terra massapé e 2%
de salmourdo, altamente fértil. Clima seco, ligeiramente imido no inverno. Média das
maximas 33° Celsius, média das minimas 11° Celsius. Média anual de 19° Celsius. A
pluviosidade anual ¢ de 1600mm, com chuvas predominando de Setembro a Marco.
Altitude da Sede ¢ de 590 metros.

Os limites do municipio sdo: Amparo, Campinas, Jaguariina, Morungaba.

Pedreira se situa a 33 quilometros de Campina, com acesso pela SP-340 e SP-95.
Dista da Capital 130 quilémetros, com acesso pelas Rodovias Bandeirantes e Anhanguera.
O acesso ao Rio de Janeiro ¢ feito pela Rodovia Dom Pedro, cujo trevo encontra-se a 33
quilémetros. O mapa 1 permite a visualizagdo da localizagao do municipio de Pedreira.

Pedreira faz parte da Regido Metropolitana de Campinas. Criada pela LEI
COMPLEMENTAR N° 870, DE 19 DE JUNHO DE 2000. Em seu Artigo 1° a Lei
Complementar N ° 870 afirma que: Fica criada a Regido Metropolitana de Campinas, como
unidade regional do Estado de Sao Paulo, constituida pelo agrupamento dos seguintes
Municipios: Americana, Arthur Nogueira, Campinas, Cosmodpolis, Engenheiro Coelho,
Holambra, Hortolandia, Indaiatuba, Itatiba, Jaguariina, Monte Mor, Nova Odessa, Paulinia,
Pedreira, Santa Barbara D'Oeste, Santo Antonio de Posse, Sumaré, Valinhos e Vinhedo.

A Lei supra citada também cria um Conselho de Desenvolvimento para a Regiao
Metropolitana de Campinas (RMC) para gerenciar os recursos ¢ as demandas dentro da

RMC. Segundo a Lei Complementar N ° 8§70 em seu Artigo 10° “As fungoes publicas de

55



interesse comum serdo definidas pelo Conselho de Desenvolvimento entre os seguintes
campos funcionais: I - planejamento e uso do solo; Il - transporte e sistema viario
regional; Il - habitacdo, IV - saneamento basico; V - meio ambiente; VI - desenvolvimento
economico; e VII - atendimento social”.

A existéncia de uma regido metropolitana implica que muitas politicas publicas
devem ser pensadas de maneira conjunta como transporte ¢ saneamento basico, por
exemplo. Isso significa dizer que existem importantes inter-relagdes entre o municipio de

Pedreira e outras cidades da RMC, especialmente com o municipio de Campinas.
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A presenga do municipio em uma regido metropolitana significa que sua estrutura
espacial esta submetida, fortemente a uma légica de agdo externa, que em grande parte se
internaliza, transformando as estruturas internas, numa rela¢do dialética. Esta ligacdo

estabelece fortes relagdes socio-econdmicas entre os municipios da regido metropolitana.
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Apoés a observagdo dos fatores mais gerais relacionados a localizagdo de Pedreira,
podemos comegar a estudar a estrutura espacial municipal. O primeiro passo nesse sentido

¢ estudar os aspectos demograficos do municipio de Pedreira.

2.2 - Demografia

Os aspectos demograficos do municipio de Pedreira permitem perceber em linhas
gerais o desenvolvimento municipal e a geragdo de demandas internas por equipamentos de
infra-estrutura. Demandas essas, que atendidas originam outras demandas por novos
equipamentos urbanos e/ou novos espacos. Essa combinacdo possibilita a transformagado
por acdo interna (mas que em ultima analise nao deixam de possuir componentes de agdes
externas na sua origem) da estrutura espacial.

O municipio de Pedreira possuia em 1994 uma populagdo de cerca de 30 mil
habitantes. Em 2000, essa populagdo cresceu para cerca de 35 mil pessoas. A taxa de
urbaniza¢do aumentou de 92% em 1980 para 96,92% em 2000. A densidade demografica
aumentou consideravelmente passando de 184,34 hab./km? para 239,28 hab./km?, em 1991,
para 274 hab./km?, em 1995, alcan¢ando 303,01 hab./km? em 2000. A populagdo rural tem
oscilado, tendo diminuido no municipio de Pedreira, caindo de 1702 habitantes, em 1980,
para 1163, em 1991, para 1781, em 199’5, para, finalmente, atingir 1087 habitantes, em

2000. A tabela 1 apresenta alguns dados demograficos do municipio de Pedreira.

TABELA 1 - Dados demograficos do municipio de Pedreira

DEMOGRAFIA 1980 1991 1995 2000

Populagdo total 21.295 27.653  31.070 35.242
Populagdo Urbana 19.593 26.490  29.289 34.155
Populagao Rural 1.702 1.163 1.781 1.087
Taxa de Urbanizagdo (em %) 92 95,79 94,27 96,92
Densidade demografica (hab./km?) 184,34 239,28 2743 303,81

Fonte: SEADE e IBGE.

Entre 1970 e 1980 o municipio de Pedreira apresentou uma taxa média de
crescimento da ordem de 3,57% ao ano, atingindo 21.295 habitantes em 1980 (SILVA,
2001). Em relacdo ao periodo seguinte, de 1980 a 1991, houve uma queda na taxa média de

crescimento da populagdo que, neste intervalo, foi de 2,47% a.a.. Em 1991 a populacao
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atingiu 27.653 habitantes. Neste periodo, a taxa média de crescimento populacional
observada em Pedreira, ficou bem aquém da observada para o total da populagdo do
conjunto de municipios que formariam a Regido Metropolitana de Campinas (RMC), que
apresentaram uma taxa média de 3,5 % a.a., tendo a populacdo desta regido passado de
1.276.755 habitantes em 1980, para 1.864.745 em 1991 (SILVA, 2001). J& entre 1991 a
2000, a taxa média de crescimento da populacao de Pedreira foi de 2,6% a.a.. A populagdo
total atingiu 35.242 residentes em 2000. Ja neste periodo, a taxa de crescimento registrada
em Pedreira, ficou pouco acima da média regional que foi de 2,52% a.a. na atual RMC,
cuja populagao totalizou 2.333.230 habitantes em 2000 (SILVA, 2001).

Em relagdo as taxas geométricas de crescimento, o municipio de Pedreira apresenta
nimeros muito proximos entre 1991/1996 e 1996/2000, esse crescimento foi,
respectivamente de 2,7 e 2,53. Os dados das taxas geométricas de crescimento podem ser

visualizados na Tabela 2.

Tabela 2 - Taxas de crescimento anual populacao 1991/1996, 1996/2000, 1980/1991 e
1991/2000 (% a.a.)

ANOS Taxas geométricas (% a.a.) ANOS taxa média (% a.a.)
1991/1996 2,7 1980/1991 2,47
1996/2000 2,53 1991/2000 2,6

Fonte: SEADE.

A populagao feminina do municipio de Pedreira ¢ ligeiramente superior (50,37%) a
populacdo masculina (49,63%).

O crescimento populacional de Pedreira esteve vinculado nas tltimas décadas ao
fendmeno migratério (SILVA, 2001). O IBGE considera o migrante com o residente ndo
natural com menos de 10 anos de residéncia no municipio. Baseado neste critério, “o Censo
de 1970, registrou 3453 imigrantes em Pedreira, frente a um crescimento populacional
absoluto, observado entre 1960 e 1970, de 4077 habitantes e, no censo de 1980 foram
registrados 5256 imigrantes, frente a um crescimento absoluto de 6330 habitantes entre
1970 e 1980 (SILVA, 2001: 6).

Ja o Censo de 1991 demonstra que a migragao continuou elevada no municipio de
Pedreira, ja que, foram registrados 5308 imigrantes no municipio de Pedreira, frente a um

crescimento absoluto da ordem de 6589 habitantes entre 1980 e 1991 (SILVA, 2001).
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Dados do IBGE e da Fundagdo Seade indicam que o fendmeno migratério em Pedreira
persistiu até o fim desta década, sendo que, entre 1991 e 2000, o municipio de Pedreira
apresentou um crescimento populacional absoluto de 7270 habitantes, sendo 3182
habitantes referentes ao crescimento vegetativo e 4.088 habitantes resultantes do saldo
migratorio. Assim, o saldo migratério representou 56,2% do crescimento absoluto da
populagdo local (SILVA, 2001).

Quanto a origem dos migrantes, o Estado de Sao Paulo com uma participagdo de 77,
82%, o Estado do Parand com 14,51% e Minas com 2,24% dominaram, segundo os dados
do censo de 1991. Quando se pensa em termos da RMC os dados mostram que “a migragdo
intrametropolitana aumentou em Pedreira no periodo 1980-91, 14% em relagdo ao
periodo anterior (1970-80), em conformidade com a tendéncia da regido. Mantendo-se a
participagdo da migragdo de origem em Campinas praticamente estavel nos dois periodos,
acompanhando proporcionalmente o crescimento” (SILVA, 2001: 8).

A tabela 3 apresenta o importante fendmeno da migragdo intra-metropolitana no

municipio de Pedreira entre 1970 e 1991.

TABELA 3 - Migracio intrametropolitana - municipio de Pedreira 1970/91

Migracdo Intrametropolitana 1970/91

Migragdo Intrametropolitana % da Migra¢do de origem em Campinas
Residéncia atual 1970/80 1980/91 1970/80 1980/91
Pedreira 657 749 59,06 59,58
RMC 86.076 107.269 42,78 45,27

Fonte: SILVA, 2001 e Censos IBGE 91/2000, Tabulagdes especiais Nepo. Apresentado em Baeninger, 2000

obs: o municipio de Itatiba ndo foi incluido no estudo citado.

Para Silva (2001: 8) a

“implantagdo de um niimero razodvel de indiistrias no municipio de Pedreira, iniciada em

meados da década de 1990, ofertando um numero elevado de empregos em relagdo ao porte
do municipio, aliada ao crescimento significativo de estabelecimentos comerciais nos ultimos

dois anos desta mesma década, certamente contribuiram para impedir o arrefecimento da

participagdo do fenémeno migratdrio no crescimento populacional do municipio”.
Foi, portanto, o dinamismo industrial do municipio de Pedreira que manteve sua

forte atratividade migratoria, garantindo-lhe saldos importantes nesse quesito.
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Apoés visualizarmos, brevemente os aspectos demograficos do municipio de
Pedreira, veremos, na se¢@o abaixo os equipamentos urbanos que o municipio disponibiliza

para sua populacdo.

2.3 — Equipamentos urbanos

O conhecimento dos equipamentos urbanos ajuda a elucidar como a estrutura
espacial estd constituida no municipio, em seus aspectos de satde, educacdo e a infra-
estrutura econdmica. Esse conjunto de equipamentos urbanos forma um arranjo especifico
que define o espaco e demanda por equipamentos urbanos dentro do municipio.

Comecaremos a analise dos equipamentos urbanos pela pelo item satde, abordado

na se¢ao abaixo.

2.3.1 — Saude

O municipio de Pedreira dispde de 100 leitos hospitalares no Hospital e na
Maternidade Humberto Paiva. Possui, ainda, 3 postos de atendimento e 15 clinicas
particulares das mais diferentes especialidade. Conta  também com 20 clinicas
odontolégicas. Existem 2,45 leitos do Sistema Unico de Satude (SUS) por mil habitantes,

valor igual a média do estado. Alguns dados sobre satde estao presentes na Tabela 4.

Tabela 4 - Leitos do SUS e média de internacées do municipio de Pedreira em 1998

Dados sobre saude 1998
Leitos SUS 82
M¢dia mensal das internagdes no periodo 171,5
Leitos SUS (Coeficiente por mil habitantes) 2,45

Fonte: SEADE.

Pedreira conta com dois hospitais perfazendo um total de 124 leitos hospitalares. O
municipio ndo possui nenhum centro de satide, mas conta com 10 unidades ambulatoriais.
Em 1997 realizaram 2150 internagdes hospitalares e foram declarados 204 6bitos. Segundo
informacao da Fundacdo SEADE para o ano de 1997, Pedreira possuia 0,46 médicos para

cada 1000 habitantes. Algumas informagdes sobre saude estdo presentes na Tabela 5.
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Tabela 5 - Estabelecimentos de satide do municipio de Pedreira em 1997

Estabelecimento de Satde Numero
Hospitais 2
Leitos hospitalares 124
Unidades ambulatoriais 10
Posto de Saude 3
Centros de saude 0
Ambulatorios de unidade hospitalar geral 1

Fonte: IBGE 1997 e Ministério da Saude.

A taxa de mortalidade geral do municipio de Pedreira estd muito proxima a do
Estado de Sao Paulo, 6,59 (por mil habitantes) e 6,63 (por mil habitantes) respectivamente.
Porém, ja existe diferenca significava na taxa de mortalidade infantil entre o municipio de
Pedreira e o Estado. Em Pedreira hd uma taxa de mortalidade infantil de 15,73 (por mil
nascidos vivos) enquanto que o Estado possui uma taxa de mortalidade infantil de 17,49
(por mil nascidos vivos). A taxa de natalidade ¢ menor em Pedreira (16,68 por mil
habitantes) quando comparada com o Estado (17,49 por mil habitantes). Esses dados podem

ser conferidos na Tabela 6.

Tabela 6 - Taxa de Natalidade e Mortalidade no municipio de Pedreira em 1999

TAXAS Pedreira Estado de Sdo Paulo
Taxa de Mortalidade Geral (Por mil habitantes) 6,59 6,63
Taxa de Mortalidade Infantil (Por mil nascidos vivos) 15,73 17,49
Taxa de Natalidade (Por mil habitantes) 16,68 20,51

Fonte: SEADE.

Os indicadores sociais de saide do municipio de Pedreira sdo, em relagdo ao Estado
de Sao Paulo, considerados bons.

O proximo item dos equipamentos urbanos ¢ educagdo. Ele serd abordado na segao
abaixo.
2.3.2 - Educacio

Pedreira dispde de 15 unidades de pré-primario, 12 estabelecimentos de 1° e 2°

graus estaduais, 1 estabelecimento municipal de 2°grau, 2 estabelecimento de 1°grau

particular, 1 escola de inglés e espanhol particular, 3 escolas de computagdo, 3 escolas de
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datilografia e 1 escola de Costura Industrial. Os dados sobre estabelecimentos de ensino

podem ser verificados na Tabela 8.

Tabela 7 - Estabelecimentos escolares do municipio de Pedreira em 1999

Estabelecimentos N ° de Estabelecimentos Docentes Matricula Inicial-Total
Pré-Escola 15 46 1.025
Ensino Fundamental 14 214 5414
Ensino Médio 4 75 1.394

Fonte: Ministério da Educagéo e do Desporto, INEP, Censo Educacional.

A taxa de analfabetismo da populacdo adulta ¢ 11,46%. Valor proximo da média do
estado (10,16%). O niimero médio de anos de estudo do chefe do domicilio em Pedreira ¢
5,2, abaixo da média do Estado de Sao Paulo (6,43). Esses dados podem ser verificados na

Tabela .

Tabela 8 - Taxa de analfabetismo adulto e nimero médio de anos de estudo do chefe

de domicilio do municipio de Pedreira em 1991

Taxa de analfabetismo e numero médio de anos de estudo 1991
Taxa de Analfabetismo da Populagdo Adulta (Em %) 11,46
Numero médio de anos de estudo do chefe do domicilio 5,2

Fonte: Ministério da Educagdo e do Desporto, INEP, Censo Educacional.

Os dados sobre educacao indicam que € possivel realizar um esfor¢o no sentido de
diminuir a taxa de analfabetismo e de aumentar o numero de anos de estudo do chefe do
domicilio.

ApoOs a breve caracterizacao da situagao educacional do municipio, vamos observar

a infra-estrutura econdémica municipal.

2.3.3 - Infra-estrutura econdomica

A infra-estrutura econdmica foi dividida em quatro varidveis: transportes,

comunicagdes, energia, saneamento e sistema financeiro.
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2.3.3.1 - Transportes

A proximidade entre Pedreira e Campinas garante a primeira acesso a uma boa
malha de transportes. Pedreira dista 140km do Aeroporto de Cumbica/Congonhas, mas esta
préoxima do aeroporto de Viracopos situado em Campinas. Dispde também das estradas
Estaduais SP-340 e SP-95, com duas estradas vicinais pavimentadas.

No que tange as vias urbanas, Pedreira possui um alto percentual de vias
pavimentadas (95%) e um alto percentual de vias iluminadas (99%), segundo dados da
Fundagao Seade.

Pedreira possui apenas uma frota de dnibus coletivo — Urbano e Rural, a SANTUR.
Com uma frota composta de 23 onibus, destes 13 sdo utilizados no transporte urbano e 10
em turismo. Desde 2000 o valor da tarifa cobrado no transporte coletivo ¢ de R$ 0,85 (valor
de 2001). O municipio possui um Terminal Rodoviario. O numero total de linhas urbanas e
rurais € 5 e o nimero total de passageiros transportado nessas linhas foi de 688.679 no ano

de 2000, segundo dados da Fundag¢ao SEADE.

2.3.3.2 — Comunicac¢oes

O item sobre comunicagdes se divide em dois sub itens, sdo eles: telefonia e

radiofusdo.

2.3.3.2.1 - Sistema de telefonia

Pedreira conta com sistema de telefonia celular, implantado em abril de1995 pela
TELESP e, em fase de implantagao, um novo plano de expansao da telefonia convencional.
Ha compromisso firmado com a TELESP de atender demandas adicionais. Estdo presentes
no municipio DDD (Discagem Direta a Distancia), DDI (Discagem Direta Internacional) e
Telex. A média do Estado de Sdo Paulo de terminais telefonicos por 100 habitantes ¢ 24,

um pouco mais alta que os 22,1 do municipio de Pedreira no ano de 1999.
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Houve, progressivamente um aumento no coeficiente de telefones por cem
habitantes no municipio de Pedreira que passou de 8,41, em 1995, para 22,1 em 1999. A

Tabela 9 apresenta os dados sobre o sistema de Telefonia do municipio de Pedreira.

Tabela 9 - Sistema de telefonia do municipio de Pedreira de 1995 a 1999

Comunicagao 1995 1996 1997 1998 1999

Terminais telefonicos (coeficiente por cem habitantes) 8,41 8,27 9,65 13,34 22,1

Fonte: SEADE.
2.3.3.2.2 - Emissoras de radiodifusao

Pedreira dispde de jornais (Jornal da Comarca e a Gazeta do Povo, por exemplo)
uma radio (Regional AM ,1560 khz) e uma emissora de TV (Secop-TV - TV Pedreira,
canal 36 UHF). Os dados do censo de 96 apresentados no quadro 1, abaixo, permitem

perceber a existéncia e/ou o nimero dos veiculos de comunicagdo do municipio.

Quadro 1 - Veiculos de comunica¢ao do municipio de Pedreira — Ano: 1996

Veiculos de comunicagdo Existéncia/ n °
Sintonia da Rede CNT, Cultura, Globo, Manchete, Bandeirantes, Record, SBT SIM
IEmissoras de televisdo — existéncia SIM
TV a cabo — existéncia NAO
Provedor de Internet — existéncia SIM
[Estacdes de radio AM 1
[Esta¢des de radio FM IGNORADO
Jornais diarios 9
Jornais semanais 3
Jornais de outras periodicidades 3

Fonte: IBGE, Contagem da Populagdo 1996.

2.3.3.4 - Energia

Pedreira dispde de rede de alta tensdo, com regularidade de fornecimento, com 138
KV e 34 KV. Dispde de rede de média tensdo com 11,4 KV e baixa tensdo com 220/127 V.
A oferta desse fator ¢ de 40 MVA. O setor industrial ¢ responsavel pela maior parcela de
energia consumido no municipio com 56.685 Mwh por ano, em segundo lugar esta o

consumo residencial e em terceiro lugar o setor de comércio, servico e outras atividades e o
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setor rural ¢ o ultimo. A tabela 10 apresenta o consumo de energia por setor do municipio

de Pedreira.

Tabela 10 - Consumo de energia por setor do municipio de Pedreira em 1999

Consumo de energia

Classe de consumidores N° de Consumidores o e Percentual de consumo
elétrica (em Mwh)
Residencial 8.525 20.211 23,81
Rural 127 1.623 1,91
Industrial 499 56.685 66,78
Com., Serv., Outras Ativ. 856 6.361 7,49
TOTAL 10.007 84.880 100

Fonte: SEADE.

O consumo de energia elétrica, permite revelar um primeiro indicio da importancia
do setor industrial no municipio de Pedreira. Cerca de 66,78% do total de energia elétrica
consumida sdo destinados ao setor industrial. Em segundo lugar esta o consumo residencial
com 23,81%. Em ultimo lugar estd o consumo rural com 1,91% do consumo total. Trata-se
de uma evidéncia problematica, mas que fornece indicios importantes sobre a participagao
do setor industrial na dindmica econdmica e, ¢ claro, na constru¢do do espago no municipio

de Pedreira.

2.3.3.5 - Saneamento

O saneamento basico € muito importante para elevar o nivel de saude da populagio.
Neste quesito, o municipio estd bem servido, ja que, Pedreira tem servigo proprio de
captagdo de esgoto que atende 92,74% da populacdo, segundo dados da Fundagdo Seade,
esses dados podem ser verificados na Tabela 11.

A Administracdo Municipal estd desenvolvendo a canalizacdo de todas as redes
para a estacdo de tratamento, objetivando a despoluicdo total do Rio Jaguari. O municipio
trata 4% do esgoto que produz. A tabela 11 apresenta o percentual de tratamento de esgoto

do municipio de Pedreira.
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Tabela 11 - Tratamento de esgoto do municipio de Pedreira em 1999

Existéncia de Sistema de

Tratado (Em %) Sem Tratamento (Em %)
tratamento

Esgoto Sanitario Sim 4,00 96,00

Fonte: SEADE.

A capacidade de tratamento de agua ¢ de 450 m’/h, sendo que o consumo ¢ de
155.000 m*/més. Pedreira realiza um projeto de expansdo, em fase final de implantagao,
que garantird agua tratada a 100% da populacdo e as industrias instaladas, e a serem
instaladas, até o ano de 2015.

O abastecimento de agua do municipio atende 96% da populagdo. A tabela 12

apresenta o abastecimento de agua e esgoto do municipio de Pedreira.

Tabela 12 - Abastecimento de dgua e coleta de esgoto no municipio de Pedreira em

1999

Residéncia Nivel de Atendimento (em %)
Abastecimento de Agua 8.400 96,00
Esgoto Sanitario 7.700 92,74

Fonte: SEADE.

A coleta de lixo atende 95,2% do municipio em 1999 (SEADE).

Visto isso, podemos continuar esse diagndstico destacando o sistema financeiro.

2.3.3.6 - Sistema Financeiro

A presenca de bancos pode fornecer indicios sobre o dinamismo econémico de um
municipio. O sistema financeiro de Pedreira conta com 7 agéncias bancarias. Houve um
significativo aumento dos depdsitos totais que passaram de cerca de 22 milhdes de reais em
1995 para 55 milhdes em 2000. As operagdes de crédito, por outro lado, mantiveram-se
estaveis desde de 1995 até 2000. A tabela 13 apresenta o valor total dos depositos e das

operagoes de crédito do municipio de Pedreira.
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Tabela 13 - Depésitos e operacgdes de crédito do municipio de Pedreira (em milhées de

RS de dezembro de 1999).

1995 1996 1997 1998 1999
Depésitos Totais 22,3 27,2 47.8 54,1 55,0
Operagoes de Crédito 20,0 19,3 20,1 27,7 20,7

Fonte: Ministério da Fazenda, Banco Central do Brasil, Registros Administrativos.

Pedreira dispde de uma boa infra-estrutura econdmica, fruto do desenvolvimento
econdmica que o municipio conheceu. Existe a presenca de importantes fixos (escolas,
hospitais, industrias, estradas), que originam fluxos (circulagdo da producdo em si) e
permitem que a estrutura espacial adquira uma conformagdo que mantenha a maquina-de-
crescimento-urbano em acao, para que os ativos imobilizados no municipio mantenham-se
valorizados.

Na proxima secdo discutiremos as atividades econdmicas, buscando averiguar sua

evolucdo recente e o impacto desta evolugdo na estrutura espacial.

2.4 - Atividades Economicas

No arranjo especifico da estrutura espacial do municipio de Pedreira destaca-se o
setor industrial. Em segundo lugar estd o setor tercidrio. O setor agricola municipal ndo
apresenta condig¢des para a agricultura mecanizada devido as condig¢des geograficas. Sendo
assim, a dinimica da economia local estda muito mais vinculada ao setor industrial. No setor
industrial o destaque € o setor ceramico. A industria de ceramica no pais comegou a se
delinear com os primeiros marcos da colonizagdo européia no pais, em fins do século
dezenove. De acordo com relatos histdricos, a primeira fabrica a produzir industrialmente
louga no pais foi inaugurada no bairro da Agua Branca em S#o Paulo, contribuindo para
fundacdo de outras empresas na capital, em Siao Caetano do Sul e em Pedreira
(RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997).

Pedreira produz porcelana desde 1895, a primeira industria a se instalar para
fabricar artigos de granito, tais como pratos e xicaras, foi a dos irmdos Ricci, em seguida
surgiu a Ceramica Santana. E nesta mesma €poca, em sucessdo a industria dos irmaos
Ricci, foi fundada a Nadyr Figueredo Ind. e Com., fabricando em alta escala artigos

domésticos em geral, todos em granito (RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997).
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Um pouco mais tarde, surge a industria de porcelana Sdo Sebastido S/A, que vem
inovar a arte da fabricacao da porcelana, implantando o alto relevo até entdo desconhecido.
Contribuindo decisivamente para o desenvolvimento no ramo de ceramica em Pedreira,
pois muitos foram adquirindo gosto pelo ramo e aos poucos e com muita dificuldade foram
implantando pequenas industrias, sempre com a certeza de que o futuro da cidade estaria na
fabrica¢do de ceramica e porcelana. E a partir dai varias pequenas fabricas se instalaram e
se espalharam pela cidade e Pedreira se tornou o principal pdlo produtor de artigos de
ceramica da América Latina (STAFUZZA, 1979; RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL,
1997).

Todavia, a politica de corte neo-liberal de valorizacdo cambial frente ao dolar e de
queda de tarifas de importagao implantada em 1994, com, respectivamente, o Plano Real e
o acordo de “Ouro Preto” favoreceram a importacdo de porcelana de outros paises, em
especial, a porcelana chinesa. Sem condigdes de concorrer com a porcelana importada o
setor ceramico sofreu (RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997).

Consequentemente, o volume de importagdo de porcelana, que antes ndo passava de
USS 2 milhdes, a partir de 94, passou para US$ 6 milhdes e em 96 ja era de US§ 10
milhdes (RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997). Para piorar a situa¢do, o quilo
importado que em 94 custava US$ 1,43 em 96 passou para US$ 0,19 (RAMPASO,
MONTEIRO e POLIZEL, 1997).

O setor ceramico tinha problemas de atraso tecnoldgico o que, por sua vez,
concentram seu processo produtivo em uma quantidade expressiva de mao-de-obra. Isso
onerava abundantemente a producdo. Além disso, a carga tributdria brasileira, que ¢
aproximadamente 30%, contribuiu para piorar a situagdo da porcelana brasileira dentro do
mercado (RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997).

Portanto, houve uma decadéncia do setor ceramico no pais e muitas industrias
brasileiras encerraram suas atividades, reduzindo a mao-de-obra de 25 mil trabalhadores
para aproximadamente 10 mil no ano 1996, atingindo principalmente a cidade de Pedreira,
pois houve uma diminuicdo significativa do namero de produtores, além de uma redugao
acentuada na demanda por porcelana e, portanto, uma redugdo na producao (RAMPASO,

MONTEIRO e POLIZEL, 1997).
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Além disso, devido aos altos custos para aquisi¢do de equipamentos modernos, a
pequena industria de porcelana de Pedreira utiliza em seu processo de produgao maquindrio
ultrapassado, o que impossibilita uma produ¢ao economicamente eficiente, somado a
necessidade de uma quantidade expressiva de mao-de-obra, tornando o processo mais
custoso ainda e com menor qualidade (RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997).

Os tributos incidentes sobre os produtos de porcelana, como ja foi dito, sdo mais um
obstaculo enfrentado pela industria, sendo um dos principais motivos que geram as
dificuldades pelas quais a pequena industria de porcelana em Pedreira estd passando, pois
elevam o preco do produto final dificultando ainda mais sua colocacdo no mercado
(RAMPASO, MONTEIRO ¢ POLIZEL, 1997).

Contudo, o setor estd em busca de solugdes para fugir desta crise. As empresas de
Pedreira vem buscando e obtendo parcerias com institui¢cdes de consultoria e universidades
de engenharia ceramica, para desenvolver novas técnicas, buscando a qualidade que o
mercado vem exigindo. Alcancando maior produtividade e mais competitividade,
conseguindo a utilizagdo eficiente dos recursos produtivo e uma eficiente administra¢ao dos
custos. Além disso, a recente desvalorizacao do Real deu novo folego ao setor, as industria
que conseguiram sobreviver a crise, agora estdo enfrentando um 6timo periodo, pois as
exportagdes estdo aumentando e consequentemente a producdo também, ademais estad
desvalorizacdo aumentou os precos da porcelana importada e desse modo o consumo
interno também se elevou (RAMPASO, MONTEIRO e POLIZEL, 1997).

Mas, mesmo que o setor ceramico seja o mais importante, Pedreira possui 1.224
unidades locais' que empregam, segundo dados do IBGE, 8610 pessoas. Dentre essas
unidades locais maior parte foi fundada entre 1990 e 1994. Nesses anos houve uma
variacao positiva de 162,22% no numero de unidades fundadas. Porém, no periodo seguinte
(1995 a 1999), houve um menor nimero de unidades locais fundadas com variagdo
negativa de cerca de -35,68% em relacdo ao periodo anterior. Isso demostra o quanto a
crise afetou a economia local no periodo pos 1994. A tabela 14 apresenta a evolucdo da

criacdo de unidades locais no municipio de Pedreira.
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TABELA 14 - Nimero de unidades locais fundadas por ano

Ano de fundagio Unidades locais Variacao (%)
Até 1969 56 -

1970 a 1974 53 -5,36
1975 a 1979 89 67,92
1980 a 1984 90 1,12
1985 a1989 236 162,22
1990 a 1994 426 80,51
1995 em diante 274 -35,68

Fonte: IBGE, 1999.

Entre as unidades locais, 46% do total, se encontram na atividade de comércio,
reparacao de veiculos automotores, objetos pessoais € domésticos, sendo 472 dessas 562
unidades locais, ou seja 84%, empregam de 1 a 4 pessoas. Logo em seguida, vem a
industria de transformagao, representando 30% do total, e a maior parte desta industria, 201
estabelecimentos, empregam de 1 a 4 pessoas, seguida 64 estabelecimentos da industria de
transformagdo empregando de 5 a 9 pessoas. Esses dados podem ser observados na tabela
15.

TABELA 15 - Quantidade de unidades locais segundo o ramo de atividade econémica

Ramo de atividade Numero de unidades locais (%)
Agricultura, pecuaria, silvicultura e exploragéo florestal 9 0,77
Industria extrativa 5 0,43
Industria de transformagéo 358 30,60
Produgio e distribuigdo de eletricidade, gas e agua 1 0,09
Construgao 9 0,77
Comércio; reparagdo de veiculos, objetos pessoais e Domésticos 562 48,03
Alojamento e alimentag@o 127 10,85
Transporte, armazenagem e comunicagao 32 2,74
Intermediagao financeira 10 0,85
Imobiliaria, aluguéis e servigos prestado a empresas 37 3,16
Administragdo publica, defesa e seguridade social 3 0,26
Educagio 8 0,68
Saude e servigos sociais 9 0,77
Total 1224 100

Fonte: IBGE ano 1999.

O principal setor da economia do municipio € o setor industrial, incluindo empresas
de grande, médio e pequeno porte e também microempresas, predominando o ramo de
ceramica. O municipio ¢ um dos grandes produtores do pais de ceramica de utilidade

doméstica, adornos e de isoladores de porcelana. A industria de Ceramica Branca de

! Unidades locais, de acordo com o IBGE, englobam todos os estabelecimentos produtivos da cidade, ou seja,
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Pedreira se consolidou simultaneamente ao processo de interiorizagdo do desenvolvimento
(SILVA, 2001). Houve, nessa €época a instalacao de novas plantas e aumento da capacidade
instalada das plantas existentes, tornando o municipio conhecido como o grande centro
produtor de cerdmica do pais (SILVA, 2001). Os efeitos da expansdo industrial dentro do
municipio “contribuiram para o crescimento do restante da economia local, estimulando o
processo de urbanizagdo e o crescimento populacional” (SILVA, 2001: 12).

Houve, portanto, a presenga de um arranjo produtivo que contribuiu para a criacao
de uma estrutura espacial especifica, baseada na vocacdo municipal para a producdo de
artigos ceramicos. Foi essa vocagdo municipal que favoreceu a expansdo das empresas
ligadas ao setor ceramico.

No que tange ao contexto macroeconOmico, a crise economica da década de 1980
estancou os investimentos na economia. Isso provocou um quadro de estagnagdo que
avancou na década de 1990. O que realmente agravaria a situacdo do municipio seriam os
efeitos perversos da abertura comercial iniciada em fins de 1980, acentuados pela politica
cambial e de juros elevados. Sendo assim, o “setor industrial, base da economia local, que
respondeu ao longo da década de 1980 por cerca de 85% do valor adicionado fiscal (VA)
em Pedreira, foi o grande responsavel por sua queda. Entre 1980 e 1990, a queda do VA
na industria se aproximou de 25% e no ano seguinte alcangou o patamar de 45%. Ao longo
do periodo 1990-98, o setor industrial ndo conseguiu nem mesmo retomar o VA de 1990”
(SILVA, 2001: 13).

Devido aos impactos do contexto econdmico nos anos 90 o municipio de Pedreira
“perdeu um numero expressivo de empresas, entre estas, algumas de importincia
significativa como a Nadyr Figueiredo Industria & Comércio. Devido a sua fragilidade
estrutural frente aos novos concorrentes, o setor cerdmico, extremamente importante para
economia local, foi severamente afetado pela abertura do mercado aos produtos
estrangeiros, sofrendo forte recessdo que atingiu picos alarmantes no inicio de 1995, apos
os impactos da sobrevaloriza¢do cambial que acompanhou o Plano Real. As industrias do
segmento de porcelana branca foram as mais atingidas, mas mesmo o segmento de

isoladores em melhores condigoes de enfrentar a concorréncia externa, teve sua demanda

interna e externa bastante reduzida” (SILVA, 2001: 13).

estabelecimentos dos setores primarios, secundarios e de comércio e servigos.
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Houve, dessa forma, a perda de muitos postos de trabalho no municipio e de receita
tributaria. A perda de receita tributdria afeta a capacidade de investimento do setor publico
que € uma “importante alternativa de indu¢do e ordenamento das atividades produtivas
que, ja ausente na década passada, ficou efetivamente afastado” (SILVA, 2001: 13).

O valor adicionado fiscal exemplifica a perda de receita provocada pelas dificuldades
que o setor de porcelana enfrentou quando as exportacdes foram abertas, conforme nos
mostra a Tabela 16.

O percentual do valor adicionado fiscal do setor industrial caiu de 80,96%, em 1993
para 73,92%, em 1994. A queda do valor adicionado industrial continuou até¢ 1998 quando
a industria respondeu por 64,62% do valor adicionado total do municipio. A agropecuaria
sofreu uma queda ainda mais drastica. Em 1980 o valor adicionado da agropecuéria era de
4,42%., caindo para 2,13%, em 1990, para finalmente atingir 0,26% do valor adicionado
total no municipio de Pedreira. Nesse tempo de crise, foi o setor de servigos que aumentou
sua participagdo percentual no valor acionado, partindo de 5,15%, em 1990, para alcangar
19,78% do valor adicionado do municipio de Pedreira em 1998. A tabela 17 apresenta o

percentual do valor adicionado segundo setores de atividade no municipio de Pedreira.

TABELA 16 - Valor adicionado a precos de 1998 (*), segundo setores de atividade
municipio de PEDREIRA - 1980, 1990, 1995, 1996, 1997 e 1998

Setor 1980 1990 1991 1992 1993
Agropecudria 7.958.750 3.067.716 1.265.379 1.898.196 1.891.770
Comérecio 15.809.525 12.797.368 11.057.441 9.127.467 10.036.016
Industria 155.321.914 120.132.730 85.662.888 101.915.609 109.054.936
Outras 1.043.650 439.056 493.671 452.769 692.958
Servicos - 7.404.039 13.978.193 18.834.896 13.018.268
Total 180.232.967 143.840.908 112.481.684 132.234.709 134.693.947

Setor 1994 1995 1996 1997 1998
Agropecuaria 2.512.166 1.402.443 1.242.931 199.359 317.983
Comérecio 19.799.597 14.448.489 13.324.985 15.138.608 17.396.724
Industria 116.842.624 83.048.868 70.555.064 72.440.725 78.362.833
Outras 738.001 993.825 648.023 1.221.705 1.210.451
Servicos 18.176.018 15.176.688 14.011.815 17.104.447 23.984.404
Total 158.068.406 115.070.313 99.782.818 106.198.824 121.272.395

Fonte: SILVA, 2001. Secretaria da Fazenda do Estado de Sdo Paulo - DIPAM, Fundagdo Seade.

(*) Valores atualizados pelo IGP-DI (FGV) médio anual.
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TABELA 17 - Percentual do valor adicionado a precos de 1998 (*), segundo setores de
atividade no municipio de PEDREIRA - 1980, 1990, 1995, 1996, 1997 ¢1998

Setor 1980 1990 1991 1992 1993
Agropecuaria 4,42 2,13 1,12 1,44 1,40
Comércio 8,77 8,90 9,83 6,90 7,45
Industria 86,18 83,52 76,16 77,07 80,96
Outras 0,58 0,31 0,44 0,34 0,51
Servicos - 5,15 12,43 14,24 9,67
Total 100 100 100 100 100
Setor 1994 1995 1996 1997 1998
Agropecuaria 1,59 1,22 1,25 0,19 0,26
Comércio 12,53 12,56 13,35 14,25 14,35
Industria 73,92 72,17 70,71 68,21 64,62
Outras 0,47 0,86 0,65 1,15 1,00
Servicos 11,50 13,19 14,04 16,11 19,78
Total 100 100 100 100 100

Fonte: SILVA (2001). (*) Valores atualizados pelo IGP-DI (FGV) médio anual.

O setor primario sera analisado mais detalhadamente no item 3, contudo, vale dizer,
que este setor ndo tem tanta expressdo como o setor secundario no municipio, além disso
Pedreira esta localizada em wuma regido geograficamente inadequada para o
desenvolvimento da agricultura mecanizada. Segundo dados do censo agropecudrio do
IBGE realizado no ano de 1996, o valor da producao animal e vegetal em Pedreira foi de
3.122 mil reais (em reais de 1996). No municipio de Pedreira predomina a cultura de feijao,
milho, arroz e cana-de-aglicar e a criacdo de aves e de bovinos, empregando 357 pessoas,
além de serem utilizadas 16 unidades de maquinas para plantio, 9 unidades de maquinas
para colheita, 45 unidades de tratores e 17 unidades de caminhdes. O setor primario do
municipio possui 9 unidades locais, que englobam agricultura, pecuaria, sivicultura e
exploracdo florestal. A tabela 18, abaixo, apresenta a quantidade de unidades locais desse
setor segundo o niumero de pessoas ocupadas. Percebe-se por esta tabela que a maior parte

das unidades locais do setor primario de Pedreira, 56%, empregam de 1 a 4 pessoas.
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TABELA 18 — Numero de unidades locais do setor primario por quantidades de

pessoas ocupadas - 1999

Pessoal ocupado Unidades locais
Sem pessoal ocupado 2
lad 5
5a9 1
10a19 1
20 ou mais 0
Total 9
Fonte: IBGE.

Apos a andlise das atividades economicas que impulsionam o desenvolvimento

local, vamos analisar a estruturacao do mercado de trabalho na proxima segao.

2.4.1 - Mercado de trabalho

Segundo dados do SEADE, existem na cidade 290 estabelecimentos industriais, que
empregam 5400 trabalhadores. Além 301 estabelecimentos comerciais no municipio,
empregando 1090 trabalhadores e, 169 estabelecimentos de servigos, empregando 1247
pessoas.

No municipio de Pedreira, segundo dados do IBGE, encontram-se 8.610 pessoas
empregadas. A maior parte da populacdo empregada, 20,28%, encontra-se em unidades
locais de 1 a 4 pessoas ocupadas, seguidas por cerca 13,62% desta populacdo em unidades
locais de 50 a 99 pessoas ocupadas e 12,83% em unidades locais de 500 a 999 pessoas
ocupadas. A tabela 19, a seguir, mostra o numero de pessoas ocupadas em unidades locais
no municipio a quantidade de unidades locais por pessoal ocupado.

Observa-se que 73% das unidades locais do municipio, ou seja, a maior parte,
empregam de 1 a 4 pessoas, e também, a maior parte da populacdo ocupada, 20%, esta
empregada nestas unidades locais. Observa-se que as unidades locais de 500 a 999 pessoas
ocupadas representam apenas 0,16% do total de unidades locais, contudo, elas empregam

12,83% da populagdo ocupada municipal.
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TABELA 19 - Numero de pessoas ocupadas em unidades locais e a quantidade de

unidades locais por pessoal ocupado

Pessoal ocupado Pessoas Pessoas Numero de unidades  Numero de unidades
ocupadas ocupadas (%) locais locais (%)

Sem pessoal ocupado - - 42 3,43
la4d 1.746 20,28 894 73,04
5a9 969 11,25 155 12,66
10a19 941 10,93 73 5,96
20a29 358 4,16 15 1,23
30a49 683 7,93 18 1,47
50a99 1.173 13,62 16 1,31
100 a 249 1.063 12,35 7 0,57
250 a 499 572 6,64 2 0,16
500 a 999 1.105 12,83 2 0,16
1000 ou mais 0 0,00 0 0,00
Total 8.610 100 1224 100

Fonte: IBGE 1999.

A Populagdo Economicamente Ativa (PEA) de Pedreira cresce entre 1980 e 1991
cerca de em numeros absolutos ¢ estimada 32,2% contra 30,8% da populagao total, mesmo
que sua participacdo na populagdo total varie pouco. J4 no periodo seguinte a PEA
acompanhou o crescimento populacional com taxas de 13,8% e 14% respectivamente
(SILVA, 2001). A tabela 20 abaixo apresenta a populacdo por idade econdmica e

populacdo economicamente ativa do municipio de Pedreira.

TABELA 20 - POPULACAO POR IDADE ECONOMICA E POPULACAO
ECONOMICAMENTE ATIVA PEDREIRA - 1980, 1991 e 1996

PEA (Numeros absolutos) Percentual da PEA na populagéo total (%)
Ano 1980 1991 1996 1980 1991 1996
Populagdo  Economicamente | 9943 13148 14956 46,5 47 49,9
Ativa (PEA)
Populagdo Total 21383 |27972 |31890 100 100 100

Fontes: Fundagao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica IBGE. (SILVA, 2001).

A observagao da distribuigdo setorial da PEA em Pedreira indica que entre 1980 e
1991 houve uma perda da importancia relativa da industria de transformagdo na ocupacao
dos habitantes do municipio passando de 60,4% em 1980 para 47,8% em 1991. Mesmo
assim, a PEA industrial apresentou um pequeno aumento neste intervalo em termos
absolutos devido ao desempenho de outros segmentos, € ao fato de que a crise ceramica

ainda nao havia alcancado toda sua plenitude (SILVA, 2001).
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O comércio e a prestacdo de servigos conseguiram aumentar sua importancia
relativa entre 1980 e 1991 passando de 17,2 % para 25,8 %. A expansdo destes setores esta
relacionada aos efeitos estimulantes proporcionados pelo crescimento econdmico da
industria local entre 1970 e 1986 (SILVA, 2001). Os maiores aumentos de participacdo na
distribuicdo da PEA, constatados em 1991, ocorreram no segmento de Prestacdo de
Servicos (5,2% em relacdo a 1980), nas Atividades Sociais (4,7 %) e no Comércio de
Mercadorias (3,4%). A distribuicdo setorial da populacdo economicamente ativa pode ser

observada na tabela 21 abaixo.

TABELA 21 - Distribuicio setorial da populacio economicamente ativa (PEA) de
PEDREIRA - 1980 e 1991

Distribui¢do Absoluta da PEA Distribuicdo Relativa da PEA (%)

Setores da Economia 1980 1991 1980 1991
Agropecuaria 573 697 5,8 53
Indtstria de Transformagao 6.002 6.290 60,4 478
Industria da Construgao Civil 437 505 4.4 3,8
Outras Atividades Industriais 139 199 1,4 1,5
Comércio de Mercadorias 675 1.342 6,8 10,2
Transportes e Comunicag@o 233 298 2,3 2,3
Prestagdo de Servigos 1.032 2.053 10,4 15,6
Atividades Sociais 321 1.042 3,2 7.9
Administragido Publica 308 444 3,1 3,4
Outras Atividades 223 278 2,2 2,1
Total da PEA em todos setores 9.943 13.148 100,0 100,0

Fontes: Fundagao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. (SILVA, 2001).

Quanto ao setor agropecudrio houve uma pequena queda a sua ja reduzida participagao
na PEA. Isso, demonstra que a “década de 1980 ja marcou a decadéncia da agricultura
local que ndo acompanha a dindmica da agricultura da regido perdendo importdancia local
e regional. Marcou, também, a forte retragdo dos investimentos publicos e privados na
construgdo civil, frente a crise economica e fiscal do periodo” (SILVA, 2001: 25).

No que tange a distribui¢do setorial do emprego formal, os dados do IBGE para 1996
informam que a Industria de transformacgdo respondeu por 61,18% dos 8610 empregos
formais (SILVA, 2001). De acordo com (SILVA, 2001: 26) o “percentual elevado se deve,
principalmente, a industria caracterizar-se por apresentar grau de formalizagdo mais
elevado em relagdo a grande maioria dos setores; caracteristica apresentada, também,
pela Administracdo Publica que apresentou, em Pedreira, a terceira maior taxa de

absorg¢do de mdo-de-obra formal”. Em segundo lugar na distribuicdo do emprega formal
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estd o comércio e a prestagao de servigos que responderam por 25,67% do emprego formal
em 1996. Por fim, ¢ preciso dizer que a agropecudria tem uma participacao insignificante,
na distribui¢do setorial do emprego formal em Pedreira, cerca de 0,33%.

A crise do setor cerdmico pode ser exemplificada pelo numero de empregados
diretos. Na década de 80 do século XX o setor ceramico chegou a empregar 5000
trabalhadores diretos e que em 1995 empregava 2500 trabalhadores diretos € no fim da
década de 90 do século passado empregava pouco mais de 2000 trabalhadores diretos
devido também ao resultado da reestruturacdo que todos os segmentos industriais
brasileiros precisaram fazer para enfrentar a nova ordem concorrencial (SILVA, 2001).

A crise do setor ceramica motivou a implantacdo de uma politica industrial que
visava diversificar a estrutura industrial de Pedreira para tornar sua economia menos
dependente do setor cerdmico. Segundo Silva (2001: 26)

“Em 1995-96, o municipio recebeu 15 novas empresas, de variados segmentos, que criaram

1500 empregos, minimizando os efeitos do desemprego gerado pela crise do segmento
ceramico. Destas quinze, 11 eram do setor industrial de transformag¢do (apenas uma do

ramo cerdmico), o que preservou, em parte, sua participagdo na absor¢do de mao-de-obra.

Devido a maturagdo destes investimentos, seus efeitos poderiam se intensificar apés 1998”.

Os dados mais atuais sobre a distribui¢do setorial do emprego formal sdo de 1998

tendo como fonte o Ministério do Trabalho. Esses dados estdo agrupados setorialmente de
forma semelhante aos agrupamentos utilizados pelo IBGE. A tabela 22 abaixo apresenta os

dados para a distribuigdo setorial do emprego formal.

TABELA 22 - Distribui¢io setorial do emprego formal em PEDREIRA em 1998

Setores da Economia Local Distribuicdo Absoluta Distribuicao Relativa (%)
Agropecudria 146 1,9
Industria de Transformacéo 4.968 64,9
Industria da Construcéo Civil 44 0,6
Outras Atividades Industriais 52 0,7
Comércio de Mercadorias 1071 14,0
Transportes e Comunicacdes 109 1,4
Prestacdo de Servicos 408 5,3
Atividades Sociais 177 2,3
Administragio Publica 547 7,1
Outras Atividades 136 1,8
Total dos Setores 7.658 100,0

Fonte: Ministério do Trabalho.
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A industria de transformagdo ¢ a principal provedora de emprego formal no
municipio. Isso significa que a estrutura espacial e a dindmica econdmica estao vinculadas
a esse setor industrial. Os produtos produzidos pela industria de transformacdo sdo os
produtos derivados do ramo de ceramico, ou seja, utilidades domésticas, adornos e
principalmente isoladores para baixa, média, alta e extra-alta tensdao, destinados a atender a
toda expansdo da rede de distribui¢do de energia elétrica e também vem sendo exportado
em larga escala. Os produtos industrializados sdo distribuidos, em sua maioria, para todo o
territorio nacional, principalmente a grande centros. Isso torna a economia municipal
altamente sensivel as mudangas cambiais que, ora estimulam a importagdo e ora estimulam
a exportagao, dificultando a manutengdo de politicas de investimento de longo prazo no
setor.

Visto o mercado de emprego, vamos analisar a dindmica da agricultura, no préximo
item, no intuito de verificar sua contribui¢do para a dindmica municipal e para a

estruturacao do espaco.

2.5 - Dinamica da Agricultura

O estudo sobre a dinamica da agricultura no municipio de Pedreira visa apresentar
as caracteristicas agricolas e demonstrar a participagdo da agricultura na econdmica
municipal.

Os estabelecimentos entre 10 a menos de 100 hectares de area perfazerem 43,5% do
total de estabelecimentos, porém, sua area somada corresponde a 14,6% do total da area do
municipio de Pedreira. Por outro lado enquanto os estabelecimentos de 500 ha a menos de
2000 ha possuem 6,5% do numero total de estabelecimentos a area que ocupam
corresponde a 34,3% da 4rea total dos estabelecimentos agricolas do municipio,
evidenciando a concentracdo de terras no municipio. A tabela 23 abaixo apresenta o

nimero e a area dos estabelecimentos do municipio de Pedreira.
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TABELA 23 - Nimero e area dos estabelecimentos do municipio de PEDREIRA

ESTRATOS NUMERO % AREA %
Menos de 10 8 17,40 42,82 0,82
10 a menos de 100 20 43,48 757,70 14,57
100 a menos de 200 11 23,92 1.435,760 27,60
200 a menos de 500 4 8,70 1.182,300 22,73
500 a menos de 2000 3 6,53 1.784,000 34,30
TOTAL 46 100 5202,58 100

FONTE: IBGE - Censo Agropecuario 1995/96 - Sistema de Recuperagdo Automatica (SIDRA).

Quando se soma os estratos de area de 200 a menos de 500 ha ¢ 500 a menos de
2000 ha o percentual de area que ocupam alcanga 57% da area total do municipio. De fato,
os dados da Tabela 24 permitem perceber a desigualdade da distribuicao da posse da terra
entre o municipio de Pedreira e o Estado de Sao Paulo. O tamanho médio em hectares dos
estabelecimentos ¢ maior em Pedreira (113,10 ha) do que no Estado de Sao Paulo (79,76
ha). Porém, o indice de Gini® permite afirmar que a desigualdade da distribuicdo da posse
da terra ¢ maior no Estado de Sao Paulo (G= 0,751) do que no municipio de Pedreira (G=

0,585).

TABELA 24 - Média e Indice de Gini dos estabelecimentos rurais para o municipio de

Pedreira e para o Estado de Sao Paulo

Pedreira Estado de Sao Paulo
Média (ha) 113,10 79,76
Indice de Gini 0,585 0,751

Fonte: Censo agropecuario de 1996.

Quanto a utilizacdo produtiva da terra, no municipio de Pedreira, observa-se pela
Tabela 25 que a utilizacdo da terra existe um maior numero de pastagens naturais e
plantadas (s@o 68). Dessa forma, também a maior area dos estabelecimentos estd sendo
utilizada em pastagens naturais e plantadas representando 75,6% da area total plantada
(3.751 ha). Pode-se, portanto, afirmar que a maior utilizagao de terras em Pedreira destina-
se a pecudria em detrimento das lavouras permanentes e temporarias. A area utilizada pelas

lavouras permanentes e temporarias ¢ somente igual a 9,9% do total.
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TABELA 25 - Utilizacdo das terras pelo estabelecimento agropecuario do municipio

de Pedreira — Ano: 1996

Numero Area (Hectares) % de area
Lavouras permanentes e temporarias 50 489 9,9
Pastagens naturais e plantadas 68 3.751 75,6
Matas naturais e plantadas 43 630 12,7
Lavouras em descanso e terras produtivas ndo utilizadas 12 91 1,8
Total 173 4961 100

Fonte: SEADE.

No municipio de Pedreira s3o plantadas apenas quatro culturas em lavoura
temporaria, sdo elas: feijdao, o milho, a cana-de-actcar e o arroz. Destaque para o milho que
possui a maior area colhida por hectare tanto em 1995 quanto em 1999. A Tabela 26

apresenta a area colhida nas lavouras temporarias em Pedreira.

TABELA 26 - Lavoura temporaria do municipio de Pedreira — 1995 e 1999

Lavoura temporaria Area colhida (Ha) 1995 Area colhida (Ha) 1999
Feijao (em grao) 40 10
Milho (em gréo) 200 100
Cana-de-actcar 25 30
Arroz (em casca) 15 10
Total 280 150

Fonte: SEADE.

A Tabela 29 apresenta a quantidade produzida em lavouras temporarias no
municipio. O milho e o feijao reduziram a area colhida de 1995 para 1999 como se observa
na Tabela 26, reduzindo também a quantidade produzida, como se observa na Tabela 27. A
producdo de arroz manteve-se estavel no periodo e a produgdo de cana-de-agucar sofreu um

ligeiro aumento

Tabela 27 - Lavoura temporaria do municipio de Pedreira — 1995 e 1999

Lavoura tempordria Quantidade produzida 1995 Quantidade produzida 1999
(Tonelada) (Tonelada)

Arroz (em casca) 14 15

Cana-de-agticar 1500 1800

Feijao (em grao) 24 9

Milho (em grio) 600 300

Total 2138 2124

Fonte: SEADE.

2 0 calculo do Gini por estratos (Ge) subestima a desigualdade total, pois ele admite que existe igualdade
entre os estratos, desprezando a desigualdade inter-estratos. Porém, Hoffmann (1998:64) afirma que o Ge "¢ o
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No municipio de Pedreira sdo plantadas apenas 8 culturas em lavoura permanente,
sdo elas: abacate, banana, café, laranja, limdo, manga, tangerina e uva. Destaque para a
laranja que possui a maior area colhida por hectare. A Tabela 28 apresenta a area colhida e

a quantidade produzida nas lavouras permanentes em Pedreira.

Tabela 28 - Lavoura permanente do municipio de Pedreira — Ano 1999

Lavoura permanente Area colhida (Ha) Quantidade produzida
Abacate (Mil frutos) 4 56

Banana (Mil cachos) 1 2

Café (em c6co) (Tonelada) 92 120

Laranja (Mil frutos) 115 15000

Limao (Mil frutos) 8 528

Manga (Mil frutos) 14 224
Tangerina (Mil frutos) 4 268

Uva (Tonelada) 3 26

Total 241 --

Fonte: SEADE.

O rendimento da produg¢ao média do municipio de Pedreira situa-se abaixo da média
do Estado de Sdo Paulo. Um dos responsaveis por isso ¢ a impossibilidade de mecanizacao
da producdo agricola no municipio de Pedreira. A Tabela 29 apresenta o rendimento da

produ¢do do municipio de Pedreira e do Estado de Sao Paulo.

Tabela 29 - Rendimento médio da producio (Quilogramas por Hectare) — Ano 1999

Lavoura temporaria Pedreira Estado de Sdo Paulo
Arroz (em casca) 1.500 1.776
Cana-de-aglicar 60.000 77.160
Feijao (em grao) 900 1.122
Milho (em grao) 3.000 3.134

Fonte: SEADE.

Os dados de pecudria destacam a presenga do gado bovino com 5027 cabecas
conforme mostra a Tabela 30. Existe também a presen¢a de gado leiteiro com a producao
de 1458 mil litros de leite no municipio, segundo o Censo Agropecudrio 1995-1996. Outra
criacdo animal que se destaca no municipio sdo as aves que sdao cerca de 254 mil no

municipio.

limite inferior para o verdadeiro indice de Gini" sendo, portanto, valido o seu calculo.

81



Tabela 30 - Efetivo do rebanho do municipio de Pedreira — Ano de 1999

Espécie de efetivo/rebanho Efetivo dos rebanhos (Cabecas)
Bovinos 5.027

Bufalinos 10

Eqiiinos 501

Asininos 4

Muares 33

Aves 254.600

Suinos 405

Ovinos 136

Fonte: SEADE.

De fato, o valor da produ¢do do municipio de Pedreira confirma a importancia da
pecuaria para o municipio. A produgdo vegetal ¢ de 620 mil reais, ou seja, cerca de 10% do
total do valor da produ¢do, enquanto que a producdo animal € de cerca de 40% 2503 mil

reais. A tabela 31 apresenta o valor da produgdo de Pedreira.

Tabela 31 - Valor da producio vegetal e animal do municipio de Pedreira 1995 - 1996

Valor da produ¢do (em mil Reais) %
Vegetal 620 10,0
Animal 2503 40,0
Animal e vegetal 3123 50,0
Total 6246 100

Fonte: IBGE, Censo Agropecuario 1995-1996.

O setor agricola de Pedreira possui uma representatividade pequena, quando
comparado com o setor comercial e o setor industrial. A impossibilidade de mecanizagao, o
relevo e pequena éarea rural em termos absolutos obrigaram o municipio a buscar e
desenvolver outra alternativa para sustentar seu crescimento. Foi, portanto, no setor
ceramico que esta alternativa surgiu, por isso, que a crise deste setor trouxe impactos
negativos para o municipio.

Para complementar este breve diagnostico, vamos, agora verificar as finangas

municipais do municipio de Pedreira.
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2.6 - Financas Municipais

Este item visa analisar brevemente as finangas municipais no intuito de apresentar
fontes de receita e despesa. Para tanto, analisaremos a estrutura das contas municipais de
2000, utilizando valores correntes.

A receita corrente do municipio de Pedreira foi de R$ 22.526.052, sendo que a
receita tributaria® representou 17,6% desse total, a receita transferida total participava com
58,39%. Das receitas, as transferéncias da Unido corresponderam a 27,5% da receita total,
enquanto que as transferéncias do Estado representaram 30,8%. J& as receitas de capital
contribuiram com 3,7% (SILVA, 2001).

A maior parte da receita municipal ¢ formada por transferéncias, destacando-se:
FPM (Fundo de Participa¢do dos Municipios) com 15,4% e o FUNDEF com 7,2% como as
receitas mais importantes nas transferéncias da Unido e, a cota parte do ICMS, que
representa cerca de 24,1% e a parte do IPVA, cerca de 3,9%, como receitas mais
importantes da transferéncia do Estado.

Na receita tributaria arrecadada pelo municipio € importante destacar a participagao
dos impostos que respondem por 14,7% da receita total. O imposto que mais arrecada ¢ o
IPTU* participando com 11,7% da receita total. Em segundo lugar esti o ISSQN
participando com 2,8% da receita total. Isso demonstra a participacdo relevante que teve o
IPTU na composi¢ao das receitas correntes do municipio. A Tabela 32 permite uma visao
panoramica das finangas municipais do municipio de Pedreira no ano 2000.

O municipio teve uma despesa total de R$ 22.905.942. As despesas correntes foram de
R$ 20.198.120 cerca de 88, 2% do total de despesas. O principal item de despesa foi o
custeio responsavel por 75,5% da despesa total. Dentro do item custeio a maior despesa foi

a com gastos com pessoal que representou 38,3% do total de despesas.

* Silva (2001: 38) afirma que “4 receita tributdria advém da competéncia municipal de tributar e engloba o
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana-IPTU, o Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imoveis "Inter Vivos", a Contribui¢do de Melhoria, o Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza-ISS, o
Imposto sobre Vendas a Varejo de Combustiveis Liquidos e Gasosos-IVVC as Taxas Pela Prestagdo de
Servicos e as Taxas Pelo Exercicio do Poder de Policia”.

* Em 2000, pedreira aplicava aliquota tnica para o imposto territorial urbano e imposto predial urbano; atualizava os
valores venais dos terrenos e dos imodveis edificados pela inflacdo e adotava indice de corre¢do monetaria para
langamento de débitos tributarios. Desde 2000, Pedreira adotou uma alteragdo da aliquota do imposto territorial urbano.
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TABELA 32 - Financas municipais de PEDREIRA (valores correntes de 2000)

CONTAS PUBLICAS RS %
1. RECEITAS CORRENTES 21.689.940 96,3
1.1. RECEITA TRIBUTARIA 3.966.554 17,6
1.1.1. Impostos 3.311.385 14,7
1.1.1.1. IPTU 2.528.190 11,2
1.1.1.2. ISSQN 632.922 2,8
1.1.1.3. ITBI 150.273 0,7
1.1.2. Taxas 601.977 2,7
1.1.3. Outras Receitas Tributarias 53.192 0,2
1.2. OUTRAS RECEITAS (Patrimonial e Industrial) 2.092.180 9,3
1.3. TRANSFERENCIAS CORRENTES 13.155.053 58,4
1.3.1. Transferéncia Intergovernamentais 13.138.423 58,3
1.3.1.1. Transferéncia da Unido 6.199.099 27,5
1.3.1.1.1. Cota-Parte do FPM 3.459.755 15,4
1.3.1.1.2. FUNDEF 1.616.661 7,2
1.3.1.1.3. Outras Transferéncias da Unido 1.122.683 5,0
1.3.1.2. Transferéncias do Estado 6.939.324 30,8
1.3.1.2.1. Cota-Parte sobre ICMS 5.430.148 24,1
1.3.1.2.2. Cota-Parte do IPVA 873.197 3.9
1.3.1.2.3. Outras Transferéncias do Estado 635.979 2,8
1.3.2. Transferéncias Intragovernamentais 0,0
1.3.3. Transferéncias Institui¢des Privadas 16.629 0,1
1.4. OUTRAS RECEITAS CORRENTES 2.476.153 11,0
2. RECEITAS DE CAPITAL 836.113 3,7
2.1. TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 404.722 1,8
2.1.1. Transferéncias da Unido 404.722 1,8
2.1.2. Transferéncias do Estado 0,0
2.1.3. Outras Transferéncias de Capital 0,0
2.2. OPERACOES DE CREDITO 10.775 0,0
2.3. ALIENACAO DE BENS 420.617 1,9
2.4. OUTRAS RECEITAS DA CAPITAL 0,0
TOTAL DAS RECEITAS 22.526.053 100
3. DESPESAS CORRENTES 20.198.120 88,2
3.1. DESPESAS DE CUSTEIO 17.304.818 75,5
3.1.1. Pessoal 8.769.084 38,3
3.1.2. Servigos de Terceiros e Encargos 6.253.416 27,3
3.1.3. Outras Despesas de Custeio 2.282.319 10,0
3.2. TRANSFERENCIAS CORRENTES 2.893.302 12,6
3.2.1. Transferéncias Intragovernamentais 0,0
3.2.2. Transferéncias Intergovernamentais 1.365.948 6,0
3.2.3. Transferéncias a Institui¢des Privadas 651.778 2.8
3.2.4. Transferéncias a Pessoas 633.348 2,8
3.2.4.1. Inativos e Pensionistas 83.976 0,4
3.2.4.4. Outras Transferéncias a pessoas 549.371 2,4
3.2.5. Juros e Encargos da divida 242.229 1,1
3.3. OUTRAS DESPESAS CORRENTES 0,0
(continua)
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TABELA 34 - Financas municipais de PEDREIRA (valores correntes de 2000)
(continuacio)

4. DESPESAS DE CAPITAL 2.707.822 11,8

4.1. INVESTIMENTOS 2.174.204 9,5

4.2. AMORTIZACAO DA DIVIDA 509.906 2,2
4.3.OUTRAS DESPESAS DE CAPITAL 23.712 0,1
TOTAL DAS DESPESAS 22.905.942 100

Fonte: Secretaria de Finangas do Municipio de Pedreira

Quanto das despesas com capital cerca de 11,8% do total das despesas foi a alinea de
Investimento o item principal com cerca de 9,5% do total de despesas.

Podemos, nesse momento sugerir a periodiza¢do do municipio em um regime. Regime

“pedago de tempo ou duragdo, no qual, em torno de um dado tipo e forma de produgdo
materiais e ndo materiais de vida se mantém mutuamente integradas com o processo
produtivo. Isso inclui a hierarquia dos centros, a distribui¢do da populagdo urbana e rural,
a reparti¢do profissional, a distribuicdo da propriedade e seu uso, as formas de trabalho,

as necessidades em capital, a forma de comercializagdo e de crédito, os fluxos”

(SANTOS, 1985: 73).

Diante do exposto anteriormente podemos argumentar que, no municipio de Pedreira,
o dinamismo econdmico ¢ a produgdo do espago estdo vinculados ao um regime. Nesse
sentido, seria correto afirmar que, em Pedreira, existe o regime da industria de ceramica e,
que sem ele, o municipio perderia seu principal integrador em prol do crescimento
municipal. Isso colocaria a maquina-de-crescimento-urbano em perigo. Isso motivou a
adocdo de algumas medidas para a atracdo de investimentos, quando o regime da industria
de ceramica perdeu for¢a com a crise que a valorizagdo cambial trouxe. Com a crise do
setor de porcelana em meadas da década de 90 a maquina-urbana-de-crescimento em
Pedreira esteve ameacada. Vérias empresas abandonaram a cidade deixando enormes
galpdes vazios. Para reverter esse quadro, a prefeitura municipal, adotou varias medidas,

expostas no quadro 2.
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QUADRO 2 - Beneficios para novas instalacdes ou expansio em PEDREIRA

BENEFICIOS

i- isencao de taxa de licenga para localizagio;
ii- isencdo da taxa de renovagao da licenga, pelo periodo de trés anos e reducdo de 50% de seu valor,
por igual periodo subseqiiente;

iii- isencdo de taxa de licenga para funcionamento em horario especial, pelo periodo de 5 anos;
iv- isen¢do ou restitui¢do da taxa de licenga para execucdo de obras particulares;
V- isenc¢ao do Imposto Predial, pelo periodo de 5 anos, a contar do inicio do faturamento da empresa

no municipio.

Fonte: Silva, 2001.

Como o Governo Federal reduziu sua margem de manobra como indutor do
desenvolvimento nacional, os poderes locais tiveram que ampliar sua agenda, cuidando do
desenvolvimento econdmico local (MARICATO, 2001). Isso decorre do fato dos poderes
locais serem mais suscetiveis ao controle da elite local e pressao das demandas populares.

No municipio de Pedreira o IPTU ¢ um importante fonte de receita tributaria. S6
recentemente, a utilizagdo do IPTU como um instrumento de politica urbanistica tem
ganhado destaque com a modificagdo da aliquota do imposto territorial. Enquanto
instrumento fiscal, o IPTU comecou a ser usado para incentivar a instalagdo ou expansao de
empresas no municipio. Vimos que entre as medidas de incentivo consta a isen¢do do
IPTU. Gera-se, portanto, um tipo de guerra de subsidios entre as cidades pelos
investimentos privados em detrimento da esfera publica (MARICATO, 2001).

Significa, portanto, uma tentativa de manter a evolugdo da estrutura espacial no
subsistema espacial industrial, para, a partir dai irradiar para outros subsistemas. Para isso,
¢ preciso contar tanto com a a¢do externa quanto com a agdo interna, colocando ao
municipio a necessidade de uma concorréncia inter-municipal pelos novos investimentos ou

pela manutencao dos antigos.

2.7 — Consideracoes finais

As informagdes presentes neste diagnostico indicam que o municipio de Pedreira
conquistou um progresso econdomico que permitiu a absor¢cao da populacao em atividades
produtivas situadas no préprio municipio (SILVA, 2001), constituindo o regime da
industria de ceramica. A vocagdo econdmica representada pelo setor cerdmico no municipio

foi essencial nesse processo, ja que “mesmo tendo enfrentado forte crise, sobreviveu como
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carro-chefe da industria, principal atividade local, encontrando alternativas de adaptagdo
ao novo contexto economico, se integrando e contribuindo para impulsionar o comércio
local, voltado para os diferentes consumidores externos ao municipio” (SILVA, 2001: 29).

Como o “espago ¢ um sistema de estruturas que evolui conforme suas estruturas
evoluem” (SANTOS, 1985: 16) o municipio de conseguiu gerar dinamismo suficiente para
reter grande parte de sua populacdo e para manter os ativos imobilizados no municipio
valorizados, mesmo com as dificuldades da economia nacional ¢ da economia local.
Tratou-se de uma evolucdo da estrutura espacial amparada pela industria ceramista que
permitiu que outras estruturas espaciais também se desenvolvessem. Inclua-se ai 0 mercado
de terras urbano e rural.

Na evolugdo da estrutura espacial em Pedreira destaque para a agdo externa,
principalmente macroecondmica, da politica cambial que interrompeu o regime da industria
ceramista, gerando uma crise no dinamismo do carro chefe do desenvolvimento municipal.

Por fim, a necessidade de manter o subsistema espacial industrial em evolugdo
determinou a adogdo de subsidios para a atragdo/manutengdo de investimentos no
municipio, para que a maquina-urbana-de-crescimento ndo emperrasse.

Apos a apresentagdo da estrutura espacial do municipio de Pedreira, o terceiro e

ultimo capitulo apresenta uma analise do mercado de terras urbano e rural desse municipio.
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CAPITULO 3 - O MERCADO DE TERRAS RURAL E URBANO DO MUNICIiPIO
DE PEDREIRA

Nos capitulos anteriores vimos que o mercado de terras expressa a valorizagdo que o
espago sofre. Valorizagdo essa, que ndo ocorre no vacuo, ja que ela € corroborada
socialmente e se funda em expectativas apoiadas em uma leitura que pode se revelar correta
ou nao da realidade.

O objetivo deste capitulo ¢ apresentar o mercado de terras do municipio de Pedreira,
buscando a vinculacdo existente entre o mercado de terras rural ¢ o mercado de terras
urbano. Busca-se, assim, entender o processo de metamorfose de terra rural em terra urbana
e o papel das expectativas nessa transformagao.

Para tanto, vamos empreender o estudo de um loteamento que ainda ndo comegou.
O fato de estudar um loteamento ainda em fase de projeto permite que se apreenda as
expectativas que movem sua construgdo. Expectativas que podem ou ndo se frustar, mas
que, da forma como existem, moldam a realidade e com ela a producao social do espaco.

As expectativas sdo construidas de forma bastante subjetiva. Porém, contribuem
para isso as historias, verdadeiras, de riquezas construidas com a especulagdo fundidria.
Vejamos, no proximo item, um exemplo de valorizagdo de terras com a passagem de rural

para urbano.

3.1 — De rural para urbano: exemplos de valorizagao

Vimos no capitulo 1 que a terra € um ativo e que existem expectativas quanto a sua
valorizagdo. E claro, que existe uma demanda por lotes, demanda vinculada a necessidade
de moradia e a especulagdo.

No inicio do século XX, o mercado imobilidrio era uma das principais
possibilidades de mobilidade social para imigrantes que chegaram em busca de
oportunidades, com pouca ou quase nenhuma poupanga. A estratégia era, segundo Raffard

(cit. ROLNIK, 1999: 120), executada da seguinte forma: as familias de

“artesdos imigrantes que, inicialmente, moravam em corti¢os e que tratavam de comprar
um terreno a prestagdo. Depois de pago, o terreno era hipotecado e com o dinheiro

construiam-se pequenas casas, depois de pagas, também eram hipotecadas para formar o
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capital inicial de um negocio proprio. Dessa forma, o investimento imobiliario constituia,

ao mesmo tempo, uma estratégia de sobrevivéncia e a possibilidade de ascensdo social”.

Esse tipo de construcdo de patrimdnio gerou uma pressao pela formagdo de
loteamentos, tornando extremamente vantajoso a passagem de terra rural para terra urbana.
Faleiros (1983: 49) apresenta um exemplo de valorizagdo na alteragao de uso de rural para
urbano:

“uma drea de 6,7 alqueires teria um prego, enquanto terra agricola, de aproximadamente
Cr$ 3.385.000,00. Pela proximidade da darea urbana o pre¢o da mesma drea vendida em
bloco foi de:

6,7 x Cr$1.500.000,00 = Cr§ 10.155.000,00 .
Essa area foi dividida em 255 lotes de cerca de 400 metros quadrados cada um. O prego de
cada lote foi fixado em Cr$ 110.000,00 a vista ou opcionalmente Cr$ 220.000,00 em 60
prestagoes fixas (5 anos), com entrada de Cr$ 30.000,00. P. 49
Dessa forma, os 6,7 alqueires passaram a valer:

255 lotes x Cr$ 110.000,00 = Cr$ 28.050.000,00
o0 que corresponderia ao prego da terra metamorfoseada em lote urbano.
Somente com a entrada para aquisi¢do, devem ter sido arrecadados:
255 lotes x Cr$30.000,00 = Cr$ 7.760.000,00

equivalente ao prego da terra rural, amplamente pago. De ponta de pasto da fazenda,
pouco produtivo, as terras passam a ter um prec¢o de venda que compensava lotear.

Dessa forma, o proprietario se apropria de varias parcelas: um primeiro ganho de
Cr$ 6.770.000,00 pelo diferencial entre o valor da terra rural e o da terra rural vizinha a

area urbana. E um segundo ganho de Cr$ 17. 895.000,00 correspondente ao prego da terra

metamorfoseada em lote urbano”.
O exemplo supra citado demostra que existe uma enorme valorizagdo embutida na

transi¢do rural-urbano. Em outro estudo, Reydon (1998: 14) afirma que

“hoje o prego da terra rural de primeira em Sdo Paulo esta entre R$ 0,30 de R$ 0,50 o m2 (de
R$ 3.000 a R$ 5.000 o ha) enquanto os loteamentos urbanos apresentam pregos entre R$ 10,00
e R$ 30,00 o m2 (R$ 8.000 a R$ 12.000 o lote). Certamente quando a ocasido colocar as
condigbes para o parcelamento do solo para fins urbanos este certamente serd executado pois
dificilmente havera atividade agropecudria que suplante o ganho advindo deste tipo de
especulacdo imobiliaria™.

Porém, como argumentamos anteriormente, com os melhoramentos e infra-estrutura

que um loteamento enseja, com certeza, as areas restantes sofrerdo um valorizacdo

adicional (FALEIROS, 1983) que contribuird para a manutengdo do mecanismo de
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especulacdo. Desta forma, Faleiros (1983: 49 e 50) afirma, sobre o exemplo de loteamento
supra citado, que um segundo loteamento ‘ja traz terrenos com um preco unitdrio trés
vezes superior ao do loteamento inicial. A esse loteamento seguiram-se outros trés. Pode-
se afirmar que outros mais virdo, no devido tempo, com os terrenos a pregos cada vez mais
elevados”.

As estratégias de venda dos lotes sdo fundamentais para o sucesso especulativo de
um empreendimento. Uma delas ¢ a venda por etapas, que ¢, um expediente bastante
utilizado. Esse sistema de vendas acaba por pressionar os precos, ja que o loteador pode
“aguardar a valorizagdo dos lotes, ou até mesmo provocd-la pela retracdo da oferta”
(DAVANZO, 1990: 134). A venda por etapa dos lotes s6 ¢ possivel por que, uma vez
instalado o loteamento, “ndo ha mais despesas fixas” (DAVANZO, 1990: 134) para os
empreendedores. Outra forma de negociacdo de lotes ¢ o retardamento da venda para
“esperar a valorizag¢do trazida pela ocupagdo dos loteamentos” (DAVANZO, 1990: 134).
Esse tipo de espera valoriza ainda mais a terra quanto o loteamento ¢ ilegal, pois, sabe-se,
que a “ocupagdo também se constitui em importante mecanismo de pressdo, sobre o poder
publico, para a implanta¢do de melhoramentos ndo realizados por investidores
clandestinos, ou que detém loteamentos ainda irregulares” (DAVANZO, 1990: 134 e 135).

O loteamento de terras realmente ¢ uma alternativa extremamente sedutora de
valorizacao do capital, dado os ganhos que proporciona. A terra enquanto o principal “bem
de raiz” por ser indestrutivel, diferencidvel — cada lote tem caracteristicas proprias de infra-
estrutura, paisagem, acesso a lazer, etc. — e escassa (REYDON, 1998) tem demanda
garantida mas ndo oferta, que ¢ fortemente segmentada em sub-mercados locais
(MONETA, 1996).

Veremos, na proxima secao, as caracteristicas dos mercados de terras rural e urbano

em Pedreira, observando as expectativas quanto a terra rural e a terra urbana.

3.2 — Mercado de terras rural e urbano do municipio de Pedreira

O estudo de um mercado de terras implica em conhecer sua dindmica e seu prego. A

dindmica de um mercado de terras pode ser apreendida por meio de uma pesquisa nos

cartérios de registro de notas do municipio de Pedreira. O Cartorio de Registro de Iméveis
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da Comarca de Pedreira forneceu dados sobre a dindmica do mercado de terras rural e
urbano do municipio. Foram colhidos dados entre os 1996 a 2001. O objetivo de estender a
analise por esses anos foi compor uma série historica que permitisse a compreensdo da
dindmica do mercado de terras do municipio em estudo. Foram analisadas mais de 5000
matriculas, excluindo-se do computo final a mudanga de titularidade da terra devido a
doagdo e a instrumento formal de partilha. Os dados referem-se, dessa forma, aos
instrumentos legais de compra e venda e de desapropriacao.
Vamos iniciar a analise do mercado de terras de Pedreira analisando a terra rural,

para, em seguida, analisar o mercado de terras urbano.

3.2.1 — O mercado de terras rural no municipio de Pedreira

Vimos que o prego da terra rural ¢ formado em uma relagdo entre varidveis
macroecondmicas € microecondomicas. As varidveis microecondmicas do municipio de
Pedreira ja foram analisadas no capitulo anterior. Quanto aos aspectos macroecondmicos, a
“partir de 1995, o prego real de todos os tipos de terras apresenta uma tendéncia
decrescente em todas as regioes” (PLATA, 2001: 40) do Brasil. Esse desempenho “estaria
associado a politica macroeconomica de estabilizagdo implementada pelo Plano Real e
por outro lado, a um conjunto de fatos ocorridos neste periodo, tais como o processo de
reforma agrdria, a pressdo pela terra realizada pelo MST e o Imposto Territorial Rural
(ITR) ajudaram na redugdo do preco” (PLATA, 2001: 45). O Plano Real fez, com a
reducdo da inflagdo, com que a terra rural com ativo especulativo perdesse atratividade,
quando comparada com outros ativos reais e financeiros (PLATA, 2001). Por outro lado, a
politica com altas taxas de juros “reduziu as expectativas de ganhos produtivos” (PLATA,
2001: 51). Esses dois fatos terminaram criando “sinergias que diminuiram
significativamente o prego da terra” (PLATA, 2001: 51).

Essa conjuntura macroecondmica derrubou o prego da terra. Plata (2001: 53) lembra
que

“Para o Brasil em seu conjunto, em dezembro de 1996, o preco das terras de lavouras,
campos, pastagens e matas passou a representar respectivamente 49,2, 39,1, 42,4 e 49,5%

de seu preco, se comparado ao valor de dezembro de 1994 (...). Nos anos 1997 — 1999, o

preco destes mesmos tipos de terra continuou a se reduzir, porém a taxas menores,
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evidenciando uma relativa estabilidade com tendéncia a baixa, que pode ser explicada pela
elevada taxa de juros do financiamento agropecudrio e pela queda dos pregos reais dos

produtos agricolas”.

Porém, para o ano 2000, as expectativas eram que o pre¢o comegasse a se elevar,

“embora a uma taxa nfio expressiva, mantendo sua relativa estabilidade dada a retomada do

crescimento da economia e a baixa da taxa de juros, o que coloca em melhores condi¢des
para o financiamento da atividade agropecuaria, da mesma forma que a desvalorizagdo da

taxa de cambio de janeiro de 1999, proporcionou maior competitividade aos produtos
agricolas de exportagio” (PLATA, 2001: 53).

O prego da terra rural ¢ coletado pelo IEA em quase todos os municipios do Estado
de Sao Paulo. Posteriormente, esses dados sdo agrupados para garantir sua
representatividade estatistica. Os dados do IEA sdo agrupados de acordo com o Escritorio
de Desenvolvimento Rural (EDR) a que os municipios pertencem. O Estado de Sao Paulo
estd dividido em 40 EDR’s que podem ser visualizadas no Mapa 2. O municipio de
Pedreira esta situado na EDR de Braganca Paulista, que conta, no total com 19 municipios,

que podem ser observados no mapa 3.

MAPA 2 - ESTADO DE SAO PAULO POR EDR’S

. Braganca
aulista
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MAPA 3 -

REGIONAL AGRICOLA DE BRAGANCA PAULISTA

Regional Agricola

de Bragancga Paulista m -

’" Eﬂﬂnﬁmum
12 - Vargem
13 - Atibaia
14- HanuqdniFm
15 - Piracaia
'IE*Juamipdiln

17 - Nazaré Paulista
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Os dados do IEA, sobre o valor da terra' nua, revelam que o preco médio da terra
rural na EDR de Braganca Paulista foi maior que o preco médio da terra rural no Estado de
Séo Paulo. Isso ocorreu em todas as categorias de terras”. Um exemplo é a terra de cultura
de primeira que em 1999 era cotada a R$ 5.416,67 o hectare passando a R$ 6.111,11 em
2000, a R$ 6.230,13 em 2001 e caindo para R$ 6.016,53 em 2002, na EDR de Braganga
Paulista. No Estado de Sdo Paulo, a mesma categoria de terra, na média, era cotada a R$
2.968,29 em 1999, R$ 3.401,68 em 2000, R$ 4.740,11 em 2001, subindo para R$ 5.217,67
em 2002. A terra de cultura de primeira apresenta, portanto, uma variacdo positiva de
15,02% entre junho de 1999 e novembro de 2001 na EDR de Braganga Paulista. Porém, no
periodo de 1999 a 2002 houve variacao de 11,07% no pre¢o médio da terra de cultura de
primeira. No Estado de Sao Paulo a varia¢do entre os anos de 1999 e 2001 ¢ ainda mais
espetacular, 59,69%. A varia¢dao no periodo 1999 a 2002, no Estado de Sao Paulo, foi de
75,78%. A tabela 33 apresenta a Variacao percentual do preco médio do valor da terra nua,
por categoria, na EDR de Braganca Paulista entre junho de 1999, junho de 2000, novembro
de 2001 e junho de 2002. A tabela 34 apresenta a variagdo percentual do pre¢co médio do

' Segundo PETTI ¢ MONTEIRO (2000: 13) “A partir de 1996, devido a grande demanda por
esclarecimentos sobre a defini¢do de valor de terra nua (VIN), passou-se a adotar a defini¢do descrita no
pardgrafo 1° do artigo 2° da Lei 8.847, de 28 de janeiro de 1994, que dispoe sobre o Imposto sobre
Propriedade Territorial Rural (ITR). O VIN é o valor do imovel, excluido o valor dos seguintes bens
incorporados ao imovel:I - construgdes, instalacoes e benfeitorias, Il - culturas permanentes e temporarias, 111
- pastagens permanentes e melhoradas, 1V - florestas plantadas.”

2 De acordo com PETTI ¢ MONTEIRO (2000: 11 ¢ 12) o Manual de Instru¢ées para Levantamentos de
Dados na Agricultura Paulista, reeditado em 1992 apresenta uma definigdo escrita das categorias de terra.
Essas defini¢cdes sdo: a) Terra de Cultura de Primeira: “Devem ser consideradas terra de cultura de
primeira, aquelas potencialmente aptas para culturas anuais, perenes e outros usos, que suportam um
manejo intensivo de praticas culturais, preparo de solo, etc. Sdo terras de produtividade média e alta,
mecanizaveis, planas ou ligeiramente declivosas e os solos sdo profundos e bem drenados." b) Terra de
Cultura de Segunda: “Devem ser consideradas terras de cultura de segunda, aquelas que apesar de aptas
para culturas anuais, perenes e outros usos apresentam limitagoes bem mais sérias que a terra de cultura de
primeira. Podem apresentar problemas para mecanizagdo, devido a uma declividade mais acentuada, porém
os solos sdo profundos, bem drenados, de boa fertilidade, podendo necessitar, as vezes, de algum corretivo.
Pelas restricoes apresentadas, sdo terras que ndo devem ser utilizadas com culturas anuais continuamente.
Prestam-se, porém, a exploracdo de plantas perenes e pastagem que proporcionem prote¢do ao solo." ¢)
Terra para Pastagem: “Nessa categoria devem ser consideradas as terras improprias para culturas, mas
potencialmente aptas para pastagem e silvicultura. Sdo terras de baixa fertilidade, planas ou acidentadas
com exigéncias quanto as praticas de conservagdo e manejo de simples a moderadas, considerando o uso
indicado." d) Terra para Reflorestamento: "Sdo terras improprias para culturas perenes e pastagens, mas
potencialmente aptas para a silvicultura e vida silvestre, cuja topografia pode variar de plana a bastante
acidentada e podem apresentar fertilidade muito baixa." e) Campo: "Sdo terras com vegetacdo natural,
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valor da terra nua, por categoria, no Estado de Sdo Paulo entre junho de 1999, junho de

2000, novembro de 2001 e junho de 2002 .

TABELA 33 - Variacdo percentual do preco médio do valor da terra nua, por
categoria, EDR DE BRAGANCA PAULISTA, entre junho de 1999, junho de 2000,
novembro de 2001 e junho de 2002 (R$/HA)

EDR de BRAGANCA PAULISTA

Variagdo Variagdo Variagdo Variagdo

1999 2000 2001 2002 % % % %
1999-2000 2000-2001 2001-2002 1999-2002

Teradecultura 5 41667 611111 623013 601653 12,82 1,95 3,43 11,07

de primeira

Teradecultura 5 999 17 433893 475207 4.569.76  9.02 9,54 3,84 14,84

de segunda

Terra para 3.007,81 3.321,08 3.719,01 3.633.93 10,42 11,98 2,29 20,82

pastagem

Terra para 2.252,60 2.598.04 2.758.87 2.79533 1534 6,19 1,32 24,09

reflorestamento

Campo 1.904,76 2.500,00 2.376,03 2.530,99 3125 -4,96 6,52 32,88

Valores deflacionados pelo IGP-DI de JUN/2002=100.

Fonte: [EA.

TABELA 34 - Variacio percentual do preco médio do valor da terra nua, por
categoria, ESTADO DE SAO PAULO, entre junho de 1999, junho de 2000, novembro
de 2001 e junho de 2002 (R$/HA)

ESTADO DE SAO PAULO
Variagdo Variagdo Variagdo Variagdo
1999 2000 2001 2002 % % % %

1999-2000 2000-2001 2001-2002 1999-2002
Terradecultura 5 960 79 3401,68 4.740,11 5217,67 14,60 39,35 10,07 75,78
de primeira
Terradecultura ) 38 56 256504 370629 4.03336 14,62 44,44 8,82 80,18
de segunda
Terra para 1.794,64 2.082,89 3.009,88 3.307,38 16,06 44,50 9,88 84,29
pastagem
Terra para 1.508,58 1.683,18 2.318,57 2.44431 11,57 37,75 5,42 62,03
reflorestamento
Campo 126426 144578 2.136,12 2296,16 14,36 47,75 7,49 81,62
Valores deflacionados pelo IGP-DI de JUN/2002=100.
Fonte: IEA.

primaria ou ndo com possibilidades restritas de uso para pastagem ou silvicultura, cujo melhor uso é para o
abrigo da flora e da fauna."
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Podemos notar, pela analise das tabelas 33 e 34, que o preco médio da terra rural
estd em ascensdo de 1999 a 2002, com excecdo da EDR de Braganca Paulista no ano de
2002. A variacdo de pregos da EDR de Braganca Paulista foi de 12,82% para a terra de
cultura de primeira entre 1999 e 2000, no Estado, a variagdo entre os anos citados foi
ligeiramente maior (14,60%), o que também se repetiria na terra de cultura de segunda
(9,02% em Braganca contra 14,62% no Estado) e na terra para pastagem (10,42% em
Braganga contra 16,06% no Estado). Por outro lado a EDR de Braganca Paulista apresenta
uma variagdo maior na categoria de terra para reflorestamento (15,34% contra 11,57%) e na
categoria campo (31,25% contra 14,36%) entre os anos de 1999 e 2000.

Ja entre os anos de 2000 e 2001 a EDR de Braganga Paulista apresenta variacao
inferior em todas das categorias de terra em relagdo a variacao do preco médio da terra nua
no Estado de Sao Paulo. Um exemplo disso, € a variagdo da terra de cultura de primeiro na
EDR de Braganca (1,95%) em relagdo a variagdo da mesma categoria de terra no Estado
(39,35%). Digno de nota, ¢ a variacdo da terra nua de campo com -4,96% (variacao
negativa) na EDR de Braganga contra 47,75% no Estado de Sdo Paulo. A melhor variacao
positiva acumulado no periodo 1999-2001 foi da categoria de terra nua campo (68,96% no
Estado de Sao Paulo e 24,74% na EDR de Braganca Paulista), justamente, a que possui
menor prego médio. Por outro lado, a menor variacdo na EDR de Braganca foi da terra de
cultura de primeira (15,02%), enquanto que, no Estado de Sao Paulo coube a terra para
reflorestamento o pior desempenho (53,69%). E preciso ressaltar que durante o periodo
analisado 1999-2001, ndo houve varia¢do negativa no preco médio da terra nua no Estado
de Sao Paulo.

Entre os anos de 2001 e 2002 a EDR de Braganca Paulista apresenta variacao
negativa em trés categorias de terras: terra de cultura de primeira (queda de 3,43%); terra de
cultura de segunda (queda de 3,84%); e, terra de pastagem (queda de 2,29%). As outras
categorias de terra, que sdo terra para reflorestamento e terra para campo, obtiveram
variagao positiva no seu preco médio de 1,32% e 6,52%, respectivamente.

No Estado de Sao Paulo houve variagdo positiva em todas as categorias de terras
entre 2001 e 2002. A terra de cultura de primeira subiu 10,02%, a terra de cultura de
segunda subiu 8,82. A terra para pastagem, a terra para reflorestamento e o campo subiram,

respectivamente, 9,88%, 5,42% e 7,49%.
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Os graficos 3 e 4 permitem uma melhor visualizagdao da variagdo absoluta do preco

médio da terra na EDR de Braganca Paulista e no Estado de Sao Paulo, respectivamente,

entre os ano de 1999 e 2002.
GRAFICO 3 - Preco médio da terra nua na EDR DE BRAGANCA PAULISTA
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GRAFICO 4 - PRECO MEDIO DA TERRA NUA NO ESTADO DE SAO PAULO

5.500,00

5.000,00 -

4.500,00 -

4.000,00 - —&— Terra de cultura de primeira
_’Cm‘ 3.500,00 | —— Terra de cultura de segunda
S Terra para pastagem
Y 3.000,00 -
~ Terra para reflorestamento

2.500,00 - *— Campo

2.000,00 -

1.500,00 -

1.000,00

1999 2000 2001 2002
Anos
Fonte: IEA.

98



Os graficos 3 e 4 demonstram que o prego da terra no Estado de Sao Paulo sofre
uma forte variagdo positiva entre 2000 e 2001, enquanto que na EDR de Braganca a
varia¢do, no mesmo periodo, ¢ muito mais suave.

O proximo passo na analise do mercado de terras rural no municipio de Pedreira ¢é
verificar os imdveis rurais com benfeitorias. Os precos médios dos imoveis rurais com
benfeitorias na EDR de Braganga também sao maiores que os precos médios do Estado de
Sao Paulo, em todas os estratos de area. Porém, diferentemente do que ocorreu com a terra
nua, os pregos médios dos imdveis rurais com benfeitorias sofreram variagdo negativa em
todos os estratos de area. O estrato de area inferior a 7,26 hectares apresentou a menor
variacdo negativa 6,67%. Todas os outros estratos de area apresentaram variagdo negativa
acima de 20% na EDR de Braganga Paulista. J4 no Estado de Sdo Paulo, existe variagdo
positiva ao longo de 1999 a 2002 em todos os estratos de area. O estrato de area inferior a
7,26 ha apresenta a menor variagdo positiva 18,43%. Todos os outros estratos obtiveram
variagdo positiva superior a 20%, com destaque para o estrato superior a 242 ha com
variagdo positiva de 31,35%. Geralmente, quanto menor o estabelecimento rural maior o
preco que ele atinge por m’. Como demostram os dados das tabelas 35 ¢ 36. A tabela 35
apresenta a variacdo percentual do preco médio do valor de imoveis rurais com
benfeitorias, EDR de Braganga Paulista, entre junho de 1999, junho de 2000, junho de 2001
e junho de 2002. J4 a tabela 36 apresenta a variagdo percentual do preco médio do valor de
imdveis rurais com benfeitorias, Estado de Sao Paulo, entre junho de 1999, junho de 2000,

junho de 2001 e junho de 2002.

TABELA 35 - Variacao percentual do preco médio do valor de imdveis rurais com
benfeitorias, EDR DE BRAGANCA PAULISTA, entre junho de 1999, junho de 2000,
junho de 2001 e junho de 2002 (R$/HA)

EDR de BRAGANCA PAULISTA

ESTRATOS Variagdo Variagdo Variagdo Variagdo
(em HA) 1999 2000 2001 2002 % % % %
1999-2000 2000-2001 2001-2002 1999-2002
Inferiora 726 1183570 10683.43 1191492 11046.83 9,74 11.53 729 6.67
2Df 27(’)26 a 912936 815581 794328 705234  -10.66 2,61  -1122  -22.75
]7)26623 202 723492 666210 6050,60 534435  -7.92 918 -11.67  -26.13
];5273660 a 608440 610843 527400 468849 039 13,66 -11,10 -22.94
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Superior a

24700 5587,93 4949,93  4407,56 4132,23  -11,42 -10,96 -6,25 -26,05
Valores deflacionados pelo IGP-DI de JUN/2002=100.
Fonte: IEA.

TABELA 36 - Variacao percentual do preco médio do valor de imdveis rurais com
benfeitorias, ESTADO DE SAO PAULO, entre junho de 1999, junho de 2000, junho
de 2001 e junho de 2002 (R$/HA)

ESTADO DE SAO PAULO

ESTRATOS Variagdo Variagdo Variagdo Variacdo
(em HA) 1999 2000 2001 2002 % % % %
1999-2000 2000-2001 2001-2002 1999-2002
Inferiora 726 6757.58 6786.88 746206 800322 0.43 9.96 724 18.43
]23;’ 27626 a 527252 529016 577776 642617 033 9.22 11,22 21.88
17)2‘3 625‘ 202 440385 435506 491475 549052  -1.11 12.85 1,72 2468
12322702660 a 369128 367204 422237 473555  -0.52 14,99 12,15 28.29
325‘“’&1)“ a 3196,84 3215,65 3600,02 4199,03 0,59 11,95 16,64 31,35
Valores deflacionados pelo IGP-DI de JUN/2002=100.
Fonte: IEA.

No capitulo anterior vimos que existem 46 estabelecimentos rurais no municipio de
Pedreira. Sendo assim, ¢ importante analisar qual a dindmica do mercado de terras no que
tange aos estratos de areas negociadas. A tabela 37 apresenta o numero de negocios
realizados, por estrato de drea, com terras rurais no municipio de Pedreira. De acordo com
esses dados, foram realizados durante o periodo analisado 40 transagdes envolvendo terras
rurais. A maioria absoluta (33 transagdes) ocorreu no estrato de area entre 0 a 50 hectares.
Vimos, na tabela anterior que este estrato ¢ um dos mais valorizados, no caso de ser um
imével rural com benfeitorias. Contudo, ¢ importante salientar que, em um mercado de
terras, o tamanho da propriedade ¢ fundamental na definicdo dos provaveis compradores do
estabelecimento rural. Quando menor a area, menor o preco absoluto, maior o numero de
possiveis compradores. Isso permite, entdo, que o preco do estabelecimento, por hectare, seja
maior. E isso que garante uma maior liquidez aos imoveis menores.

O maior nimero de transa¢des com terra rural ocorreu no ano de 1997 e no ano de
1999, ambos com 9 transag¢des que corresponderam a 19,57% do total de estabelecimentos

rurais do municipio. Em 2000, foram apenas 2 negdcios realizados representando 4,35% do
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total de negdcios realizados. Por fim, em 2001 foram realizados 5 negdcios com terra rural,
ou seja, 10,87% do total de estabelecimentos foram negociados. A tabela 38 apresenta a
participacdo percentual do nlimero de negdcios no total de estabelecimentos agricolas em
Pedreira.

TABELA 37 — Numero de negodcios realizados, por estratos de area, com terras

rurais no municipio de PEDREIRA (ha)

Estratos de area 1996 1997 1998 1999 2000 2001 Total
0as50 6 7 7 8 1 4 33
50a 100 0 0 0 0 0 1 1
100 a 500 1 2 1 1 0 0 5
- 0 0 0 0 1 0 1
Total 7 9 8 9 2 5 40

- Dado nao disponivel.

Fonte: Cartdrio de Registro de Imdveis de Pedreira.

TABELA 38 — Participacao percentual do nimero de negécios no total de

estabelecimentos agricolas no municipio de PEDREIRA de 1996 a 2001

Numero de transagdes Total de estabelecimentos %

1996 7 46 15,22
1997 9 46 19,57
1998 8 46 17,39
1999 9 46 19,57
2000 2 46 4,35
2001 5 46 10,87
Total 40

Fonte: Cartdrio de Registro de Iméveis de Pedreira e Censo Agropecuario de 1996 do IBGE.

Outro importante indicador da dinamica de um mercado de terras rural ¢ a area
negociada. No periodo desta pesquisa 1996 a 2001 a area rural negociada corresponde a
18,95% da éarea rural total do municipio. O ano com a maior area rural negociada foi 1997
com 293,83 hectares negociados. A tabela 39 apresenta a area negociada em hectares
segundo estrato de area, no municipio de Pedreira. O Grafico 5 complementa a informagao
desta tabela ao apresentar a area de terra rural negociada no municipio de Pedreira como
porcentagem da area total de 1996 a 2001. Podemos observar, que, de fato, no ano de 1997
cerca de 5,67% da 4area rural total foi negociada. J& em 1998 houve uma leve queda e cerca
de 5,04% da area total foi transacionada. Vimos, nas tabelas anteriores, que o preco da terra
rural na EDR de Braganca Paulista estava com uma variagdo positiva pequena entre os anos

de 2000 e 2001 no caso da terra nua e com uma forte variagdo negativa no preco, no caso
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da terra com benfeitorias. Isso se refletiu no ritmo das transagdes com terras, ja que no ano
de 2000 e 2001 registra-se a menor quantidade de area negociada em relacdo a area total

(0,32% em 2000 e 1,94% em 2001).

TABELA 39 - Area negociada em hectares segundo estrato de area, municipio de

PEDREIRA de 1996 a 2001

Estratos de area 1996 1997 1998 1999 2000 2001 Total
0as50 39,13 63,51 87,99 60,18 16,58 46,14 313,53
50 a 100 0 0 0 0 0 54,75 54,75
100 a 500 111,91 230,32 168,24 107,08 0 0 617,55
Total 151,04 293,83 256,24 167,26 16,58 100,89 985,83

Fonte: Cartorio de Registro de Imoéveis do Municipio de Pedreira

GRAFICO 5 — Area de terra rural negociada no municipio d¢ PEDREIRA como
porcentagem da area total de 1996 a 2001
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Fonte: Tabela 39.

O mercado de terras rural no municipio de Pedreira mostrou-se bastante dinamico.
O tipo de terra nua predominante ¢ a terra de cultura de segunda, com destaque para a
pastagem e em menor grau o campo. O estudo da variacdo do prego médio da terra indica
que entre 1999 e 2002 houve variagao positiva do preco médio da terra nos trés primeiros
anos (de 1999 a 2001) para entdo, registrar-se queda de 3,84% na terra de cultura de
segunda e 2,29% na terra para pastagem. A terra para campo apresentou variagdo negativa

apenas no ano de 2001. Porém, mesmo que essas categorias de terras tenham apresentado
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variacdo negativa no periodo analisado, a variagdo acumulada foi bastante expressiva no
preco médio da terra nua, ficando acima dos 10% em todas as categorias de terras.

Quando comparamos a variagdo do preco da terra nua da EDR de Braganga Paulista
com o Estado de Sao Paulo, percebemos que a variagdo positiva no prego da terra nua do
Estado foi muito superior. A variagdao positiva do preco da terra nua no Estado de Sao
Paulo ficou acima dos 60% no periodo estudado. Esse fendmeno também se repete no caso
dos imoéveis rurais com benfeitorias. J&4 a EDR de Braganca Paulista apresenta queda em
todos os estratos de area no periodo de 1999 a 2002, com destaque para o estrato de area
inferior a 7,26 ha com queda de 6,27% e para os estratos de 24,20 a 72,20 ha e superior a
242 ha com queda de 26,13% e 26,05%. No Estado de Sao Paulo ha uma variagdo positiva
em todos os estratos acima dos 18%.

A conjuntura macroecondémica, como vimos acima, gerou expectativas favoraveis
quanto ao prego da terra. Essas expectativas claramente se manifestam nos patamares de
preco do Estado de Sdao Paulo. Vimos que os precos possuem forte influéncia de fatores
locais em sua composi¢do. Esse ¢ o caso da EDR de Braganca Paulista. O capitulo 2 relatou
que apos a crise no setor ceramico o municipio encontrou dificuldades para manter o nivel
de investimento privado em sua maquina-urbana-de-crescimento. Isso, por sua vez,
contribuiu para que os pregos médios da terra aumentassem menos que os do Estado e que
os precos dos imoveis com benfeitorias apresentassem queda. Esse movimento de aumento
menor de precos (em relagao ao Estado de Sao Paulo) e de queda de precos favorece os
negocios com terra no municipio, j4 que, agentes menos afetados, ou, ndo afetados pela
crise (caso sejam de fora do municipio) apresentem expectativas de valoriza¢ao de terras
demandando-as. Um dos motivos para a demanda por terras rurais em Pedreira sdo as
chacaras de lazer, devido aos atributos naturais do municipio (principalmente o rio Jaguari)
e a proximidade do municipio de Campinas.

O mercado de terras esta, portanto, submetido a varidveis micro e macro
econdmicas que evoluem e determinam, dentro da estrutura espacial, as expectativas que
ditam a valorizagdo diferencial do espaco rural e urbano. Apds a andlise do mercado de
terras rural, o préximo item dedica-se ao estudo do mercado de terras urbano no municipio

de Pedreira.
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3.2.2 — O mercado de terras urbano no municipio de Pedreira

Terminada a analise do mercado de terras rural no municipio de Pedreira podemos,
a partir de agora, iniciar o estudo do mercado de terras urbano. Nao existem dados
secundarios sobre o preco da terra urbana para o municipio de Pedreira. As transagdes com
terra urbana no municipio de Pedreira tiveram um aumento crescente entre 1996 e 1998. Ja
entre os anos de 1999 e 2001 as transacdes oscilaram, mas manteram-se em patamar mais
elevado do que o nimero de transagdes realizados em 1996 e 1997. Em 1996 foram 365
transagdes passando para 426 em 1997, 657 em 1998, caindo um pouco em 1999 (592
transacdes) e mantendo a tendéncia (queda) em 2000 (570 transagdes), para se recuperar,
parcialmente, em 2001 (630 transacdes). Fica evidente, no entanto, que 1998 foi um ano
excepcional em nimero de transagdes realizadas com langamento de loteamentos (dois
langamentos, num total de 550 lotes). A tabela 40 apresenta as transagdes com terra urbana
e rural no municipio de Pedreira de 1996 a 1998. Ja tabela 41 apresenta as transagdes com
terra rural e urbana no municipio de Pedreira de 1999 a 2001. Optou-se pela divisdo da
terra urbana negociada no municipio em quatro categorias (mais a categoria terra rural) que
sdo: 1) lote: terreno urbanizado pronto para receber uma construcgao; 2) prédios: area urbana
construida engloba casas e prédios comerciais e residenciais; 3) apartamentos: area urbana
construida de alta densidade habitacional; 4) gleba urbana ou chacara: geralmente sdo areas

urbanas que possuem ou nao benfeitorias; e, por fim, 5) terra rural.

TABELA 40 - Transacées com terra urbana e rural no municipio de Pedreira de 1996,

1997 e 1998

Terra 1996 % 1997 % 1998 %
Lotes 282 77,26 297 69,72 374 56,93
Prédios 50 13,7 82 19,25 111 16,89
Apartamentos 12 3,29 14 3,29 135 20,55
Gleba ou chacara 14 3,84 24 5,63 29 4,41
Terra rural 7 1,92 9 2,11 8 1,22
TOTAL 365 100 426 100 657 100

Fonte: Cartdrio de Registro de Imdveis de Pedreira.

TABELA 41 - Transacées com terra urbana e rural no municipio de Pedreira de 1999,

2000 e 2001

Terra 1999 % 2000 % 2001 %
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Lotes 360 60,81 361 63,33 448 71,11

Prédios 122 20,61 132 23,16 130 20,63
Apartamentos 86 14,53 52 9,12 30 4,76
Gleba ou chac. 15 2,53 23 4,04 17 2,70
Terra rural 9 1,52 2 0,35 5 0,79
TOTAL 592 100 570 100 630 100

Fonte: Cartdrio de Registro de Imdveis de Pedreira.
Podemos observar, analisando as duas tabelas acima que os lotes dominam os

negdcios realizados no municipio. Como dissemos anteriormente, isso sugere que os lotes
sdo, dentro do mercado de terras, muito mais liquidos do que as outras terras e/ou
construgdes urbanas. Os negodcios com lotes movimentam acima de 60% dos negdcios
realizados com terras no municipio, com excecdo do ano de 1998 (com 56,93% das
transagdes com terras envolvendo lotes). Os negocios com prédios ou casas tem
importancia relativa crescente partindo de 13,7% em 1996, para 19,25% em 1997, em 1998
ha uma queda (16,89%) e mantém-se acima dos 20% dos negocios realizados nos anos
seguintes. Quanto aos apartamentos, em 1998 ha um grande salto em termos absolutos que
se reflete no aumento de sua participagdo relativa, isto significa que partindo de 3,29%,
tanto em 1996 quanto em 1997, aumenta sua participacao para 20,55% do percentual total
de negodcios em 1998. A partir de 1999 ha uma queda de participagdo dos apartamentos
negociados que passam de 14,53%, nesse ano, para 9,12%, em 2000, chegando finalmente
a 4,76% em 2001. A categoria gleba ou chicara possui uma participagdo pequena que,
apenas, em 1997 ultrapassa os 5% (5,63%), por outro lado, a mais baixa participagdo foi
registrada em 1999 (2,53%).

Quanto a terra rural, sua participagao percentual no total de terras transacionadas no
municipio de Pedreira ¢ muito pequena. Em 1997, os negocios com terra rural registram a
maior participagao relativa (2,11%), caindo um pouco no ano seguinte (1,22%) até chegar a
sua mais baixa participacao percentual nos dados em 2000 (0,35%). Isso permite afirmar
que a terra urbana, especialmente o lote, ¢ muito mais dinamica que a terra rural. Trata-se,
portanto, da existéncia de uma maior liquidez dos lotes e de um incentivo ao parcelamento.
O grafico 6 permite a visualizagdo da evolucdo da negociagdo com terra urbana e rural no
municipio de Pedreira entre 1996 e 2001.

A observagdao do numero de transagdes por estrato de area permite descobrir que o
maior numero de transacdes estd localizado no estrato de 250 a menos de 500 m” E,

justamente, nesse estrato que se concentra a maior parte da terra negociada nos anos de
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abrangéncia dessa pesquisa. Certamente, além de ser um padrdo de lote considerado
razoavel para constru¢do urbana de baixa densidade, existe o atrativo de dividir o lote, j&
que Pedreira ndo possui Plano Diretor, estando essa divisdo, portanto, vinculada a
legislagdo Federal (lein ® 6766/79) que permite o lote com o minimo com 125 m®.

GRAFICO 6 — Transacdes com terra em Pedreira entre 1996 e 2001
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Fonte: Cartorio de Registro de Notas de Pedreira.

Na tipologia prédios existe um dominio das transagdes realizadas no estrato de 0 a
menos de 125 m’® de 4rea construida, exceto pelo ano de 1996 (quando houveram 14
transagdes nesse estrato contra 16 do estrato de 125 a menos de 250 m?) e no ano de 2001
(empate em 37 com o estrato de 125 a menos de 250 m?). Muitos dos prédios negociados
ndo possuem area cadastrada em suas matriculas, por isso, nessa categoria, existe uma
grande ocorréncia de dado ndo disponivel. Na categoria apartamentos existe uma
predominancia do seguimento de 0 a menos de 125 m* em todos os anos analisados (sendo
que sao 9 em 1996, 12 em 1997, 129 em 1998, 63 em 1999, 44 em 2000 e 25 em 2001).

A categoria gleba ou chacara concentra os negocios realizados nos maiores estratos
de areas. Nos anos de 1997e 1998 houve uma preponderincia de negdcios no estrato de

area de mais de 5000 m?, ambos, com 11 transagoes realizadas. Nos anos de 1996, 1999 ¢
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2001 houve uma preponderancia dos negdcios realizados no estrato de 2000 a menos 5000
mz, sendo que, foram 7 em 1996, 6 em 1999 ¢ 7 em 2001. Em 2000, o estrato de area com
nimero predominante de transagdes foi o de 500 a menos de 2000 com 11 transagdes
realizadas durante esse ano.

Por fim, a tipologia terra rural completa os dados acerca das transagdes realizadas
no municipio de Pedreira entre os anos de 1996 a 2001. Como nao podia deixar de ser,
existe uma predomindncia nos negocios realizados do estrato de mais de 5000 m* como foi
analisado acima. As tabelas 42, 43, 44, 45, 46 e 47 apresentam as transacgdes por estrato de
area no municipio de Pedreira nos anos de 1996, 1997, 1998, 1999, 2000 e 2001,

respectivamente.

TABELA 42 - Transacoes realizadas por estratos de area no municipio de Pedreira em

1996

Estratos de area (m?) Lotes Prédios Apto  Glebaouchac. Terrarural  Total Global
0 a menos de 125 23 14 9 1 47
125 a menos de 250 40 16 2 58
250 a menos de 500 179 7 1 187
500 a menos de 2000 28 1 1 3 33
2000 a menos de 5000 6 7 1 14
Mais de 5000 2 3 10

- 4 12 16
Total 282 50 12 14 7 365

Fonte: Cartorio de Registro de Imoveis de Pedreira.

TABELA 43 - Transagoes realizadas por estratos de area no municipio de Pedreira em

1997
Estratos de 4rea (m°) Lotes Prédios Apto  Glebaouchac. Terrarural  Total Global
0 a menos de 125 1 44 12 57
125 a menos de 250 90 18 2 2 112
250 a menos de 500 151 2 4 157
500 a menos de 2000 42 2 44
2000 a menos de 5000 8 1 5 14
Mais de 5000 1 11 9 21

- 4 17 21
Total 297 82 14 24 9 426

Fonte: Cartério de Registro de Imdveis de Pedreira.

TABELA 44 - Transacoes realizadas por estratos de area no municipio de Pedreira em
1998

Estratos de area (m®) Lotes Prédios Apto Gleba ou chac.  Terrarural  Total Global
0 a menos de 125 3 49 129 2 183
125 a menos de 250 100 31 5 1 137
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250 a menos de 500 182 15 1 6 204

500 a menos de 2000 69 3 3 75
2000 a menos de 5000 15 5 20
Mais de 5000 1 1 11 8 21
- 4 12 1 17
Total 374 111 135 29 8 657

Fonte: Cartdrio de Registro de Imdveis de Pedreira.

TABELA 45 - Transacoes realizadas, por estratos de area, no municipio de Pedreira em

1999

Estratos de area (m?) Lotes Prédios Apto Gleba ou chac.  Terrarural  Total Global
0 a menos de 125 4 58 63 125
125 a menos de 250 97 30 22 1 150
250 a menos de 500 175 17 1 2 195
500 a menos de 2000 66 2 68
2000 a menos de 5000 11 6 17
Mais de 5000 7 4 9 20

- 17 17
Total 360 122 86 15 9 592

Fonte: Cartdrio de Registro de Imdveis de Pedreira.

TABELA 46 - Transacoes realizadas por estratos de area no municipio de Pedreira em

2000

Estratos de area (m?) Lotes Prédios Apto Gleba ou chac.  Terrarural  Total Global
0 a menos de 125 6 63 44 1 114
125 a menos de 250 87 30 5 1 123
250 a menos de 500 187 19 3 209
500 a menos de 2000 58 1 11 70
2000 a menos de 5000 16 1 7 24
Mais de 5000 4 3 1 8

- 3 18 1 22
Total 361 132 52 23 2 570

Fonte: Cartorio de Registro de Imodveis de Pedreira.

TABELA 47 - Transagoes realizadas por estratos de area no municipio de Pedreira em

2001
Estratos de area Lotes Prédios Apto Gleba ou chac. Terrarural  Total Global
0 a menos de 125 4 37 25 66
125 a menos de 250 136 37 5 178
250 a menos de 500 193 33 1 227
500 a menos de 2000 88 2 3 93
2000 a menos de 5000 16 7 23
Mais de 5000 5 5 5 15

- 6 21 1 28
Total 448 130 30 17 5 630

Fonte: Cartorio de Registro de Imdveis de Pedreira.
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Para verificar a dindmica do numero de transagdes frente ao niimero total de
imoveis urbanos, no municipio de Pedreira, os dados dos contribuintes de IPTU da
Prefeitura Municipal s3o muito valiosos. Estamos cientes que esses dados sdo
problematicos por, em primeiro lugar, freqiientemente, ignorarem uma importante parte da
cidade que floresce na ilegalidade. Porém, sdo os dados existentes € mesmo com suas
limitagdes, eles permitem a percepcao das tendéncias gerais que se cristalizam, desde que
analisados com o devido cuidado.

No capitulo anterior, observamos que o IPTU ¢ uma importante fonte de
arrecadacdo municipal. Os dados disponiveis sobre os contribuintes de IPTU indicam que
ha um expressivo crescimento acumulado 15,89% entre 1998 a 2001 no numero de
contribuintes de IPTU. O ano de 2001 registra o maior crescimento percentual em relagdo
ao ano anterior, com cerca de 6,85%, em segundo lugar estd o crescimento do ano de 2000
em relacao ao ano de 1999 com 4,49%. Por fim, em 1999 houve um crescimento de 3,80 no
numero de contribuintes de IPTU em relagdo ao ano anterior.

O IPTU predial gira em torno de 71,14% em 98, atingindo, no ano seguinte,
67,41%, em 2000 hd um leve aumento passando para 69,10%, chegando, em 2001 a
71,23%. Os isentos de IPTU, de acordo com os dados disponiveis sempre giraram em
torno de 5,3% a 5,5%.

Quanto ao IPTU territorial existe uma queda gradual, mas, mesmo assim, ha um
importante contingente de lotes utilizados como reserva de valor, que alimentam os vazios
urbanos de Pedreira. Em 1998 eram 28,86% lotes em relacdo ao total de contribuintes de
IPTU. Em 1999, esse ntimero caiu para 27,15%, em 2000 houve queda para 25,41%
terminando em 2000 com 23,40% de participagdo do lotes no total de contribuintes de
IPTU. E importante salientar que os dados de isengdo de IPTU apareceram em 1999 ¢
mesmo assim, houve uma queda suave, porém constante, da participagdo do IPTU
territorial no total do IPTU. A tabela 48 apresenta o niimero de contribuintes de IPTU e a

participagdo percentual, por categoria, de 1998 a 2001.

TABELA 48 — Numero de contribuintes de IPTU, por categoria, de 1998 a 2001

Predial* Territorial** Isentos
absoluto % absoluto % absoluto % Total Cresc. a.a. Cresc. ac. %
%
1998 9423 71,14 3822 28,86 - - 13245 - -
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1999 9781 67,41 3939 27,15 790 5,44 14510 3,80 3,80
2000 10220 69,10 3758 25,41 812 5,49 14790 4,49 8,46
2001 10920 71,23 3587 23,40 823 5,37 15330 6,85 15,89

Fonte: Prefeitura Municipal de Pedreira.
* Inclui a categoria apartamentos.

** Inclui a categoria gleba ou chacara.

- Dado nao disponivel em 1998.

Quanto a participacdo percentual de transagdes nas categorizacdes predial e
territorial observa-se que os prédios sdo muito pouco transacionados, frente ao niimero total
existente, quando comparamos com os lotes. Enquanto as transagdes com prédios giram em
torno de 2,61% (em 1998) a 1,47% em 2001, as transacdes territoriais alcangaram 10,54%
em 1998 e chegaram a 12,96% em 2001. Na tabela 49 podemos observar a participacao

percentual das transa¢des com prédio e com lotes na terra urbana do municipio de Pedreira.

TABELA 49 - Participacdo percentual das transacdes com prédios e com lotes na terra

urbana do Municipio de Pedreira

Predial* Territorial**
Transacdes Imp. Predial % Transacoes Imp. Territorial %
1998 246 9423 2,61 403 3822 10,54
1999 208 9781 2,13 375 3939 9,52
2000 184 10220 1,80 384 3758 10,22
2001 160 10920 1,47 465 3587 12,96

Fonte: Prefeitura Municipal de Pedreira e Cartorio de Registro de Imoveis.
* Inclui a categoria apartamentos.
** Inclui a categoria gleba ou chacara.

A érea de terra urbana negociada no municipio de Pedreira representou 0,78% da
area urbana total, em 1996, passando para 1,60%, em 1997 e decaindo para 1,51%, em
1998. Em 1999 a area negociada sobe para 1,99% da area total, passando para 2,24% em
2000 e termina o periodo analisado com 1,88% em 2001. O grafico 7 apresenta a area de
terra urbana negociada no municipio de Pedreira como porcentagem da area total de 1996 a
2001.

Os dados sobre déficit habitacional permitem que estejamos atentos a existéncia de
uma demanda pela casa propria, que termina por aquecer o mercado utilizando a escassez
para manter os pregos desses ativos em nivel elevado. Segundo pesquisa da Prefeitura
Municipal, realizada em 1996 existe um déficit habitacional no municipio de Pedreira de
2400 residéncias. O maior déficit habitacional localiza-se nas faixas de menor renda da

populagdo da cidade. H4, portanto, uma demanda por estruturas espaciais que o mercado de
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terras ndo se interessa em atender. A Tabela 50 apresenta os dados sobre déficit

habitacional no municipio.

GRAFICO 7 — Area de terra urbana negociada no municipio de PEDREIRA como
porcentagem da area total de 1996 a 2001
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Fonte: Prefeitura Municipal de Pedreira e Cartorio de Registro de Imoveis.

Tabela 50 - Déficit habitacional de Pedreira em 1996 (em reais de 1996)

Nivel de Renda Déficit habitacional Percentual
0 a 336 reais 863 35,96
337 a 672 reais 904 37,67
Acima de 673 reais 633 26,38
Total 2400 100

Fonte: Prefeitura Municipal, Pesquisa de Déficit habitacional — 1996.

Existe, em Pedreira, um mercado de terras urbano bastante dinamico,
principalmente de lotes. A auséncia de edificagdes contribui, muito, para que a terra tenha
precos menores (quando se compara com terrenos em que ha construgdes), garantindo uma
maior liquidez nos lotes. Por outro lado, dentro de um loteamento recentemente lancado,
por exemplo, a mudan¢a das condi¢cdes do mercado (alteragdes na infra-estrutura, por

exemplo), em um nivel micro-localizacional, altera o atributo a (ganho patrimonial),
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aumentando as expectativas quando a preco da terra, conforme discutimos no primeiro
capitulo.

Os lotes sao fundamentais de duas formas: a) uma parcela dos lotes ¢ consumida
como insumo para as edificagdes, deixando, entdo de ser lote (a ndo ser que a edificacdo
seja demolida); e, b) uma parcela dos lotes ¢ utilizada como ativo de reserva de valor. Nota-
se, a partir dos dados do IPTU, que existe uma certa rigidez no numero de lotes. Essa idéia
¢ ainda mais reforgada quando se descobre que nos ultimos cinco anos foram langados dois
loteamentos no municipio de Pedreira, totalizando 550 lotes.

Isso significa que existe uma demanda por lotes no municipio, mesmo que os lotes
existentes sejam suficientes para resolver o problema do déficit habitacional no municipio
(como condic¢do necessaria, mas, nao suficiente, afinal, ¢ preciso edificar nesses lotes, o que
envolve outras questdes). Ademais, quando um loteamento surge na periferia da cidade, a
propria nog¢do de periferia se redesenha perante o mercado de terras, conferindo aos lotes
centrais um novo pre¢o (maior ou menor) quando comparado com o que é ofertado nessa
periferia. Ha, portanto, uma alteragdo nas condi¢des do mercado de terras urbano do
municipio e isso altera o atributo a (ganho patrimonial) dos lotes desse mercado.

Mas a influéncia de um loteamento na periferia ndo se restringe apenas ao mercado
urbano, ja que, com a proximidade da cidade, as expectativas voltam-se para as terras rurais
adjacentes a esse loteamento que, valorizadas pela iminéncia do urbano, terminam
reservadas para a especulagao.

Neste momento, ¢ possivel elencar os argumentos que desenvolvemos até esta etapa
do trabalho, no intuito de comparar a terra rural com a terra urbana. Resumidamente, a terra
rural e a terra urbana analisadas neste trabalho apresentam as seguintes caracteristicas:

Terra rural:

- Menor carga de imposto (ITR comparado ao IPTU);

- Maior percentual de negocios por area (comparado com a terra urbana) ;

- Maior percentual de area negociada (comparado com a terra urbana);

- Terra nua com tendéncias de alta;

- Terra com benfeitoria com tendéncia de baixa dos pregos; e,

- Agricultura pouco dinamica no municipio de Pedreira.

Terra urbana:
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- Maior carga de impostos (IPTU comparado ao ITR);

- Menor percentual de 4rea negociada (relativamente);

- Menor percentual de nimero de negdcios (relativamente);

- Grande numero de negocios realizados com lotes; e,

- Municipio com dinamismo econdmico vinculado ao espaco urbano.

A vantagem de transformar terra rural em terra urbana ¢ que o fracionamento
aumenta a liquidez (/) da terra favorecendo a negociagdo, existindo assim, a possibilidade
de obter ganhos patrimoniais elevados (a), pois, existe demanda. Mesmo que o imposto
sobre a terra urbana seja maior, as expectativas que a cercam favorecem sua valorizacao.
H4é dessa forma uma diferente configuracao de mercado de terras, o que implica em um tipo
de tratamento diferente de cada ativo. Tudo isso gera atratividade na mudanga de uso do
solo.

Vejamos, entdo, no proximo item como o projeto de loteamento estd configurado,
para, em seguida, analisar como as expectativas atuam na transformago de terra rural em

terra urbana.

3.3 - O projeto de loteamento

Antes de conhecer o projeto de loteamento, vamos discorrer um pouco sobre a
tramitacdo burocrtica de um loteamento legal. Em primeiro lugar, o loteamento s6 sera
legal se ocorrer em area de expansdo urbana ou em perimetro urbano. A area de expansdo
urbana e o perimetro urbano sdo decididos por decreto das Camaras Municipais. Realizar
um loteamento para fins urbanos em area rural ¢ ilegal. Em segundo lugar, ¢ preciso
submeter o projeto de loteamento aos o6rgaos competentes, objetivando sua aprovagao.
Esses 6rgdos sdo municipais e estaduais, emitem parecer quanto a viabilidade, inclusive
ambiental (caso do RAP — Relatério Ambiental Preliminar — e do EIA/RIMA — Estudo de
Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental). Ao aprovar o projeto final de um
loteamento a prefeitura emite um comprovante que ¢ levado pelos empreendedores ao
cartério. Esse documento permite o desmembramento da matricula de uma é4rea em vérias
outras matriculas, que correspondem aos lotes urbanos previstos no projeto do loteamento.

Entdo, a escritura de um lote sé ¢é registrada pelo valor venal, decidido com base na Planta
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Genérica do municipio. A partir de entdo a competéncia de tributacdo passa a ser da
prefeitura que emite o IPTU. Antes, enquanto area rural, cobrava-se o ITR de competéncia
da Unido. O projeto de um loteamento ¢, entdo, apenas sua fase embrionaria, ja que, apos
seu término ainda € preciso esperar o trAmite burocratico para legalizar o empreendimento.
Podemos, entdo, descrever o projeto de loteamento no municipio de Pedreira.

O projeto de loteamento, a ser realizado em Pedreira, chama-se Empreendimento
Habitacional Santana, com previsao de implantacdo de trés loteamentos, denominados:
Residencial Cedro do Libano, Residencial Alto da Colina e Residencial Sibipirunas. A area
da gleba onde se implantard o Empreendimento Habitacional Santana ¢ de 968.670,14m?
(novecentos e sessenta e oito mil, seiscentos e setenta metros quadrados e quatorze
decimetros quadrados). O proprietdrio da gleba onde se implantara o Empreendimento
Habitacional Santana ¢ a Santana — Administracao de Bens Proprios Ltda.

Trata-se do loteamento de parte de uma fazenda, a fazenda SAO JOSE, que esta
localizada entre o Rio Jaguari, a Cia. Agropecuaria Santa Isabel, a Fazenda Recreio, o
Remanescente da Fazenda Nova Esperanca, a Fazenda Santa Clara, a Vila CAU, a Vila Sao
Pelegrino e o Parque Bela Vista. Essa gleba foi adquirida em dezembro de 1974, possuindo
cerca de 125 hectares, dos quais s6 uma parte serd utilizada para o empreendimento.

A gleba onde se implantarda o Empreendimento Habitacional Santana estd a uma
distancia de aproximadamente 1,0 km (um quilometros) do centro do municipio de
PEDREIRA. Esse loteamento esta em contato, portanto, com bairros do municipio,
inclusive com uma gleba loteada da propria fazenda Sdo José, como revelam os
confrontantes do empreendimento Habitacional Santana. Ao norte hd a Fazenda Santa
Clara, ao leste ha o Parque Bela Vista, ao sul ha a Gleba Desmembrada da Fazenda Sao
José e a oeste ha o Remanescente da Fazenda Nova Esperanca.

A gleba onde se implantard o Empreendimento Habitacional Santana ¢ composta
por um grupo de montes, caracteristicos da regido, coberto de vegetacdo rasteira,
basicamente diversos tipos de gramineas e alguns arbustos de pequeno porte. Na gleba em
questdo, temos algumas nascentes e trés corregos de pequeno porte. Nesses locais, para
protecdo das nascentes e corregos foram projetadas algumas pracas e areas de recuo (ver

mapa em anexo).
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O Empreendimento Habitacional Santana ¢ composto por 767 lotes, destes 691 tem

destinacio HABITACIONAL, 49 tem destinacdo MISTA e os outros 27 tem destinacao

CSE. Foram projetadas 28 ruas com largura de 14,00 metros e 19 ruas de pedestres, com

larguras variadas. No Empreendimento Habitacional Santana foram projetados ainda 6

Pragas e 19 Areas Institucionais. Os lotes do Empreendimento Habitacional Santana tem

area minima de 140,00m? e area maxima de 322,35m?. O quadro 3 apresenta a distribui¢ao

dos lotes por tipo de uso. O quadro 4 apresenta o a area utilizada para cada tipo de uso do

solo dentro do loteamento. O quadro 5 apresenta alguns requisitos urbanisticos do

loteamento em estudo.

QUADRO 3 - Distribuicao dos lotes por tipo de uso

NATUREZA DO LOTEAMENTO

LOTES N.° AREA (m?) %
Lotes residenciais 691 196.905,40 45.51
Lotes mistos 49 206.554,90 47,75
Lotes com destinagdo CSE 27 29.145,26 6,34
TOTAL 767 432.605,56 100,00
Fonte: Memorial Descritivo do Empreendimento Habitacional Santana, 2002.
QUADRO 4 — Areas utilizadas
ESPECIFICACAO Areas (m?) %

1 Areas de lotes (767 lotes) 432.605,56 44,66
2 Areas Piblicas
2.1 Sistema Viario 163.325,46 16,86
22 Area institucional 69.779,12 7,20
2.3 Sistema de Lazer — Pragas 302.960,00 31,28
3 Outros -, -,
4 Area loteada 968.670,14 100,00
5 Area remanescente --- ---
6 Total da Gleba 968.670,14 100,00
Fonte: Memorial Descritivo do Empreendimento Habitacional Santana, 2002.
QUADRO 5 - Requisitos urbanisticos

DISCRIMINACAO VALORES

Populacao por lote residencial

H= 4 hab/lote

Densidade de ocupacgdo Residencial prevista para a gleba

D= 88,69 hab/ha

Coeficiente de Proporcionalidade K=10,057
Sendo:
REQUISITOS URBANISTICOS LEGENDA
P H= Populagio por lote residencial (4 hab./lote)
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H= - hab./lote N= Numeros de lotes residenciais (691 lotes)

P= Populagao total prevista para os lotes

P . . .

D= e hab./hd Res1denc'1als (2764 habitantes) ' ‘ '
AT D= Densidade de ocupacdo residencial prevista
AP para a gleba (28,53 hab./ha)

K= ccoeeee ha?/hab. AT= Area total da gleba em ha (96,87 ha)

D AP= Areas publicas em ha (53,61 ha)

K= Coeficiente de proporcionalidade (1,88 ha?/hab.)

Fonte: Memorial Descritivo do Empreendimento Habitacional Santana, 2002.
O futuro loteamento estd numa localizagdo privilegiada, ou seja, proximo a cidade,

sendo uma parte adjacente a loteamentos e bairros ja existentes. Mas, ¢ importante perceber
que Pedreira faz parte da area metropolitana de Campinas, que se destaca como o mais
importante pélo de comércio e servico depois da Grande Sao Paulo e ocupa a posicao de
terceiro polo industrial do pais, sendo superada apenas pelas regides metropolitanas de Sdo
Paulo e Rio de Janeiro, somando-se ainda a existéncia de mao de obra qualificada, formada
pelas Universidades e centros de pesquisa tecnologica desta regido. Potencializando, deste
modo, a vocagdo imobilidria urbana do empreendimento.

Além disso, Pedreira esta localizada em uma posicao estratégica, proxima a cidade
de Campinas, com acesso fécil e rapido a capital e a outras importantes regides do Estado
de Sao Paulo. Estando proxima, portanto, de um dos mais privilegiados e completos
sistemas de transporte multimodais do pais, incluindo importantes rodovias (Anhanguera,
Bandeirantes e Dom Pedro), além do aeroporto internacional de Viracopos.

Por fim, o loteamento dessa area abre sempre a possibilidade de loteamentos futuros
nas areas remanescentes da Fazenda Sao José.

Apos a apresentacdo do projeto de loteamento, vamos discutir, no proximo item
como o projeto de loteamento, que reflete como as expectativas dos empreendedores foram

se modificando e como a propria construgdo do espago ¢ também, dessa forma, redefinida.

3.4 — O projeto de loteamento e as expectativas dos empreendedores

Este item apresenta as expectativas que regem a apropriagdo do espago para a
formag¢ao do empreendimento Habitacional Santana.
Pretendendo implantar lotes com dimensdes diferenciadas destinadas a demanda de

alta, média e baixa renda, o futuro loteamento tenta incorporar e se aproveita da existéncia
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do déficit habitacional do municipio. Sabemos, porém, que nao serdo todos que poderdao
comprar seu lote e, dentre aqueles que comprarem, nem todos conseguirdo construir.

Vimos, anteriormente, que os lotes sdo bastante negociados, mas isso ndo significa
que o acesso a terra esteja se disseminando. Trata-se, do uso especulativo da terra que barra
aqueles que sdo mais desfavorecidos monetariamente. Essa € uma caracteristica do mercado
de terras urbano e também rural. O mercado de terras que nao funciona para que todos
tenham acesso a terra. A escassez representa um papel fundamental na manutengdo do
pre¢o do ativo, como vimos no capitulo 1. Deve existir demanda, mas ela ndo vai ser
atendida pelo mercado.

O prego dos lotes é o principal obstaculo a democratizagio do acesso a terra. E
impressionante o aumento do preco do m” que a terra experimenta quando de sua passagem
de rural para urbano. O preco médio do m* de acordo com o tipo de terra caracteristico do
municipio variam de R$ 0,46 a R$ 0,28 m”. A tabela 51 apresenta o preco médio do m* no
municipio de Pedreira. Para contrastar, utilizaremos o pre¢o médio do m” das ruas de
acesso ao empreendimento Santana, que consta no Rol de Faces 2002 de Pedreira.

O preco médio do m” que apresentamos ¢ tido como valor venal de um imoével,
portanto, o valor minimo pelo qual um lote pode ser registrado, numa transagcdo de compra
e venda no cartério de Registro de Notas e, posteriormente, no cartério de Registro de
Imoéveis. O preco médio do m” nas ruas adjacentes ao empreendimento Santana varia de R$
24,09 a R$ 37,54. Sabemos que na maioria dos casos, o valor venal ndo corresponde ao
valor de mercado sendo, na verdade, inferior. Existe, entdo, como a literatura e este caso
comprovam, uma mudanga significativa de preco na transformagao de terra rural em terra
urbana, conforme averiguamos nas se¢oes anteriores. A tabela 52 apresenta o Valor médio

do m” no rol de faces de quadra 2002 (em R$ de junho de 2002).

TABELA 51 — Preco médio do m” da terra rural (em RS de junho de 2002)

Tipos de terras Prego do Ha Preco do M? da terra rural
Terra de cultura de primeira 6.016,53 0,60
Terra de cultura de Segunda 4.569,76 0,46
Terra para pastagem 3.633,93 0,36
Terra para reflorestamento 2.795,33 0,28
Campo 2.530,99 0,25

Fonte: IEA e Rol de Faces de Quadra da Prefeitura Municipal de Pedreira.
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TABELA 52 - Valor médio do m* no rol de faces de quadra 2002 (em RS de junho de

2002)

RUAS VALOR MEDIO DO M? NO ROL DE FACES DE QUADRA 2002
MINIMO MAXIMO MEDIA NUMERO DE FACES

Rua Padre José Achotequi 24,09 24,09 24,09 2

Rua Geminiano Stranieri 21,68 30,11 28,23 9

Rua Dona Carolina Rizzi 30,11 30,11 30,11 5

Rua José Maria Lopes 30,11 30,11 30,11 2

Rua Adriano Corsi 27,71 54,22 37,54 6

Fonte: Rol de Faces de Quadra da Prefeitura Municipal de Pedreira.

O contraste entre o preco da terra rural e o preco do m® da terra urbana aumenta
quando se percebe que o pre¢o do m” do empreendimento Santana varia entre R$ 70 a R$
100, sendo que, quanto menor o lote maior o seu prego por m*.Tratam-se das expectativas
dos empreendedores que, ¢ claro, podem ser frustadas, ja que, vivemos em um ambiente de
incerteza.

Como estratégia para diminuir os riscos deste empreendimento foi adotado o regime
de parceria. A utilizagdo da parceria implica a necessidade de pouco capital inicial e
diminui¢ao de riscos por parte dos promotores imobilidrios. Na parceria o proprietario cede
a terra os promotores imobilidrios em troca de cerca de 40% do niimero de lotes. Esses
lotes estdo distribuidos de acordo com as fases do loteamento, j& que, geralmente as fases
subsequentes podem ter um m’® mais valorizado. Os promotores imobilidrios trocam o
asfalto, a rede de agua, as guias e as sarjetas por lotes que, calcula-se, baseado nas
expectativas dos promotores imobiliarios, cobrirdo os custos destes servigos quanto o
loteamento for lancado’. Isso significa que os custos sdo divididos, juntamente com as
expectativas de valorizacdo da terra e todos os parceiros acabam especulando juntos.

Claro que a montagem de parcerias ndo € processo instantaneo. Em depoimento os
empresarios afirmam que “as decisoes de empreender véem de um conjunto de informagoes
de mercado, pesquisas, aliados a oportunidade de se realizar parcerias entre proprietdrios
e empreendedores imobiliarios” (MIRANTE, 2002: 158).

A érea onde se projeta a realizagdo do empreendimento habitacional Santana estava

ociosa. Quando houve o amadurecimento das expectativas, quanto a possibilidade de

3 Os empreendedores contrataram a Econdmica (Empresa Junior do Instituto de Economia da Unicamp que
presta servicos na area econdmica) para realizar um RAP (Relatério de Impacto Ambiental). Nessa ocasido,
tentaram pagar o servigo com um lote. O contratante disse, naquele momento, que era mais facil conseguir um
lote do que conseguir dinheiro para pagar o servigo contratado.
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valorizacao do loteamento, formou-se uma parceria que iniciou o projeto.

As expectativas dos empreendedores, consubstancializadas no projeto de
loteamento, teriam, em algum momento, que ser refreadas, em um loteamento que visa a
legalidade. Um dos motivos desse refreamento foi o perverso impacto ambiental que ele
ocasionaria. Chamamos de impacto ambiental as alteracdes provocadas ou induzidas em
um meio ambiente que afetam o desenvolvimento do local e/ou da regidao, podendo alterar
ou destruir formas de producao existentes ou, criar ou expandir op¢des de desenvolvimento
(VILLELA, 1992).

Pedreira dispde de vasta disponibilidade de recursos hidricos na forma de aguas
superficiais, ja que suas terras sdo banhadas pelo Rio Jaguari. Com relevo acidentado, a
regido em que a cidade foi construida ¢ bastante fragil a erosdo quando os morros sao
desmatados.

Vimos, anteriormente que o empreendimento Santana ocupard o topo de quatro
morros da cidade, obra, que, ao pé da letra, seria vetada pelo Codigo Florestal (lei 4.771 de
15/09/1965) que considera de preservagdo permanente a vegetacdo “no topo dos morros,
montes, montanhas e serras” (Art ° 2 letra d). Porém, costuma-se, dependendo das
caracteristicas do loteamento abrir-se uma exce¢ao por ser uma area que esta localizada na
zona urbana. Outro problema ¢ a presenca de duas nascentes no sopé do morro. Essas
nascentes o projeto de loteamento visa proteger, mas, mesmo assim, isso significa que
existe o perigo real de destrui¢ao das mesmas, numa area que ¢ fragil.

Por conta dessa fragilidade e da riqueza de recursos hidricos dessa regido, todo o
municipio de Pedreira pode ser abrangido por uma Area de Prote¢io Ambiental (APA)
denominada APA Piracicaba/Juqueri Mirim, que estd em estudo. A APA ¢ uma “unidade
de conservagdo destinada a proteger e conservar a qualidade ambiental e os sistemas
naturais ali existentes” (SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE, 2001: 5).
Essa proposta de APA surge com o proposito de assegurar a maior quantidade e melhor
qualidade das aguas do rio Jaguari (SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE,
2001). A APA regula a ocupacao do solo utilizando-se de diretrizes e normas especificas.

Ha, entdo, a presenga de conflitos entre a questio ambiental a tentativa de
empreender nesse local. Um dos maiores embates entre empreendedores e a prefeitura, mas

que possuem importantes conseqiiéncias ambientais € o tamanho dos lotes. O primeiro
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projeto do empreendimento Habitacional Santana era composto de 1600 lotes, com trés
tamanhos de lotes: lotes de cerca de 140 mz, lotes com cerca de 240 m* e lotes com mais
de 300 m’.

Na prefeitura municipal de Pedreira existe uma resisténcia a aceitar os loteamentos
populares com a metragem de 140 m”. Em primeiro lugar devido a impermeabilizacio que
lotes tdo pequenos iriam provocar no alto de um morro. Essa impermeabilizagdo ao
aumentar a vazao das aguas pluviais, comprometeria o sistema de vazdo ja existente
provocando alagamentos na area central, mais proxima do rio Jaguari. Para evitar esse
risco, que ainda existe no projeto atual, serd necessdria a construgdo de barragens de
contengdo de aguas pluviais. Em segundo lugar, de acordo com o engenheiro municipal
José Alceu Tonelotto, mesmo com o projeto de terraplanagem existiriam areas com declive
de quase 40% quando o maximo permitido pela legislacdo ¢ de 30% (Lei n° 6766). A éarea
dos lotes de 140 m® menores inviabilizaria o melhor aproveitamento dos mesmos. Em
terceiro lugar existe uma considera¢do mais estética. Pela altitude da 4rea a ser loteada, ela
¢, simplesmente, vista por quase toda a cidade, sendo assim, a prefeitura municipal acha
que os lotes muito pequenos passarao um aspecto de favela no morro. Isto pode ter
repercussdo negativa para o turismo municipal.

O municipio ndo possui Plano Diretor. Dessa forma, a defini¢do do uso do solo
urbano ¢ regida pela legislagdio Federal. Como vimos anteriormente, a Lei Federal
estabelece o limite minimo do tamanho dos lotes urbanos em 125 m’. Assim, a Prefeitura
ndo dispde de instrumentos legais para impedir o parcelamento urbano de 140 m”. O
Municipio pode, se quiser, fazer uso da legislacdo ambiental, mais especificamente do
Licenciamento Ambiental, para tentar adequar o loteamento as suas exigéncias.

Vejamos a proposta do engenheiro da prefeitura José Alceu Tonelotto. Ele sugere que
os terrenos das areas com grande declive (acima de 30%) sejam agregados criando grandes
terrenos de cerca de 5000 m®. Nesses terrenos seriam construidos blocos, de térreo com
mais trés andares, ao invés das casas populares. Nessa sugestdo cada andar contard com
quatro apartamentos em dois blocos totalizando 32 apartamentos. Cada apartamento tera 60
m?, com cada bloco medindo 240 m” num total de 480 m”. A 4rea para a garagem &
estipulada em 500 m” isso implica em cerca de 1000 m” de 4rea construida e, portanto,

impermeabilizada. Sobraria, dessa forma, 4000 m’> de é4rea ndo impermeabilizada,
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melhorando a absor¢do das aguas fluviais. Isso, por sua vez, reduziria os problemas de
erosdo e de dguas pluviais junto as encostas dos morros. Nas 4reas em que a declividade for
menor ndo haveria nenhum problema em continuar com o desenho original do loteamento.

Vimos na se¢do anterior que os empreendedores acataram a sugestdo do engenheiro e
modificaram o projeto do loteamento. Essa mudanga produziu outros efeitos. Os calculos
dos empreendedores para realizar a parceria, baseados no primeiro projeto de loteamento
(com 1600 lotes), foram: para o asfalto (custo de R$ 14 por m?) seriam necessarios 250
lotes para pagar; guias de sarjeta (custo de R$ 14 por metro linear) e rede fluvial de agua e
esgoto consumiriam cerca de 200 lotes. Calculava-se em cerca de 700 lotes para construir a
infra-estrutura do loteamento, sem contar a rede elétrica. Atualmente devido a mudanca no
projeto o numero de lotes esta sendo recalculado.

A diminui¢do do niimero dos lotes para 767 acarretou, uma diminui¢ao no lucro dos
proprietarios. A maior area por lotes implica numa perda de valorizagdo por m*, enquanto
que o menor numero de lotes indica uma perda de poder de negociagao, pela necessidade de
se trabalhar com uma margem menor de lotes, na hora de realizar as parcerias. Pode-se
perceber como o parcelamento ¢ importante, inclusive para viabilizar a execugdo do
projeto, nos moldes da parceria.

Na auséncia de uma legislagdo especifica para o uso e ocupagdo do solo urbano em
Pedreira pela falta do plano Diretor e pela obsolescéncia do Cédigo de Obras, a legislagao
ambiental poderia vir a cumprir esse papel. O licenciamento ambiental ao qual um
empreendimento imobilidrio deve submeter-se tem que receber aprovagdo da Secretaria de
Meio Ambiente do Estado de S3o Paulo, 6rgdo da esfera estadual. A esfera estadual
representa a colocacdo de outros interesses (no caso, ambientais), o que pode trazer
dificuldade para maquina-urbana-de-crescimento, em sua vertente imobiliaria, impor sua
vontade em detrimento dos aspectos ambientais envolvidos.

Isso demonstra que o ambiente institucional com que os empreendedores se
deparam geralmente nao lhes oferece resisténcia, seja pela falta de fiscalizagdo seja pela
ndo aplicagdo da lei. Os empreendedores imobiliarios esperam que as instituigdes que
regulam o uso do solo deixem impunes os infratores dessa legislagdo. A impunidade, aliada
a pequena corrup¢do, formam um ‘circulo vicioso’ em que a transgressdo da lei ¢

estimulada em prol dos beneficios dos promotores imobiliarios.

121



3.5 — Consideracgoes finais

Vimos, nos capitulos anteriores, que o espago € socialmente construido. Subjacente
a isto, estdo as expectativas, que orientam os investimentos nos elementos que compdem a
estrutura espacial. No embate dialético entre as esferas micro e macro ou interior e exterior
constitui-se um espago local especifico que diz respeito também a um mercado de terras
especifico.

A transformagdo de terra rural em terra urbana, em cada mercado especifico, ¢ um
negocio que gera enormes ganhos. Com o parcelamento e a incorporagdo da infra-estrutura
urbana ao preco da terra ha uma valoriza¢io do m’ impressionante. E justamente esse o
sentido do loteamento, que € o fracionamento por exceléncia.

As condicdes especificas do mercado de terras urbano caracterizam um tipo de
especulagdo muito parecido com a terra rural, mas diferente em grau. Nas terras urbanas as
expectativas de ganhos s3o maiores, mesmo que as somas negociadas sejam,
freqiientemente, menores. Porém, nos dois casos a especulagdo atua de forma nociva ao
reproduzir a escassez ¢ preservar os vazios urbanos e as terras rurais improdutivas
garantindo, assim, que a terra continue concentrada e que o mercado legal de terras no
Brasil continue altamente excludente.

A terra onde se pretende realizar o empreendimento Habitacional Santana estava
ociosa, podendo, muito bem, estar apenas aguardando o momento em que seria loteada.
Estava, na verdade, fazendo algo bastante comum, que ¢ manter a classificagdo de terra
rural para evitar a tributacdo mais elevada do IPTU.

Por isso, ¢ importante perceber que os mercados de terras rurais e urbanos sio
interligados. Para tentar controlar a especulacdo em dareas peri-urbanas, ¢ preciso uma
regulagdo fundidria dos mercados dos mercados de terras rural e urbano. Se o mercado de
terras rural for regulado, continuard havendo pressdes na ‘franja urbana’, oriundas do
mercado de terra urbano, para que essas areas sejam loteadas. Por outro lado, se o mercado
de terras urbano for regulado, as terras permanecerao rurais, esperando o momento para
serem loteadas. A possibilidade de alteragdo de uso joga nas duas pontas a favor do
especulador. Dessa forma, uma proposta de regulacdo das terras urbanas, portanto, ndo sera

efetiva se ndo incluir as terras rurais e vice-versa.
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CONCLUSAO

O objetivo deste trabalho foi descrever e analisar a dindmica do processo de
especulacdo imobiliaria, quando h4 a transformagdo de terra rural em terra urbana em
loteamentos legais e formais. Para orientar esse trabalho, tentamos responder a seguinte
pergunta: quais os fatores determinantes da transformacdo de terra rural em terra urbana
na formagdo de loteamentos urbanos?

Para responder essa pergunta foram formuladas algumas hipoteses, que sdo: a) A
terra, tanto urbana quanto rural, ¢ utilizada como reserva de valor com finalidades
especulativas, porém, a terra urbana ¢ mais valorizada do que a rural; b) Os instrumentos
(juridicos ou administrativos) de regulagdo do mercado de terras (rural ou urbano), sdo
funcionais ao processo de especulacdo imobilidria ¢) A proximidade de ntcleos urbanos
e/ou vias de comunicagao possibilita maior ou menor valorizacdo dependendo das
vantagens ou desvantagens localizacionais. Adotamos uma hipotese especifica que €: existe
uma articulacdo dos empreendedores com outros agentes incluindo os responsaveis pelas
esferas de regulagdo que possibilita a diminui¢do dos riscos ¢ da necessidade de capital
inicial para a realizacao do empreendimento.

Para verificar essas hipodteses foi utilizada uma abordagem multidisciplinar aliando
elementos tedricos da geografia marxista com o referencial tedrico pos-keynesiano. A
jungdo dessas contribuigdes permitiu enriquecer, sobremaneira, alguns aspectos do tema em
estudo. Esses elementos foram combinados e discutidos no capitulo 1.

A geografia marxista, nos trabalhos de Santos (1985 e 1996) entende o espaco
enquanto um produto social, alterado de acordo com os interesses constituidos. O
referencial tedrico pds-keynesiano, segundo Reydon (1992; 1994 e 2000) entende a terra
enquanto um duplo ativo (ativo de capital e de reserva de valor) que traz ganhos aos
agentes que a detém.

Historicamente, o padrdao de apropriacdo do espago propiciou a poucos o acesso a
terra no Brasil. A estrutura fundidria — rural e urbana — altamente concentrada gerou
demandas sociais, legitimas, ainda ndo atendidas (ou pouco atendidas) pela sociedade.

Foram abordados dois sistemas aos quais o processo de especulacdo imobiliaria

possui relagdo fundamental. Primeiro, com o rapido processo de urbanizagdo da sociedade
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brasileira, incitado pela industrializacdo, a demanda por terra urbanizada aumentou muito.
Isso favoreceu a especulagdo com terras, a0 mesmo tempo em que construia um padrdo
caotico de urbanizacao.

Segundo, a legislagdo muito mais do que ordernar e disciplinar o uso do solo gerou
um processo discriminatério em que privilegiou uma parte da cidade em detrimento de
varias outras areas. A legislacdo foi historicamente utilizada na grilagem de terras se
transformando num instrumento de manipulagao, complicagao e violéncia que favoreceu os
interesses de classe dos proprietarios de terra.

Terceiro, a utilizagdo da terra enquanto ativo para obter ganhos globais (¢ —¢ +1 +
a) lhe confere uma atratividade especial por parte dos investidores € mesmo daqueles que
possuem apenas a sua residéncia, mas, a qualquer momento podem utiliza-la de maneira
especulativa ofertando-a no mercado. O incorporador ¢ um agente com expectativas de
ganhos com g — ¢ + I + a terra passa de rural para urbana quando as expectativas num tipo
de uso que em outro. Porém, ndo ¢ qualquer area que pode ser transformada de rural para
urbana. E importante que a opinido média sobre as expectativas de valorizacio do
loteamento sejam positivas. Isso permite que a terra guardada especulativamente um dia se
valorize, quando sua localizagdo por exemplo permitir, ou dentro de um plano de
valorizagio de outras 4reas adjacentes, por exemplo. E fundamental o ‘timing’ de
langamento de um loteamento, ja que, se o empreendimento for lancado antes, sua
comercializacdo sera prejudicada, e o loteamento demorard para ‘explodir’. Se houver
demora, pode-se perder uma situagdo macroecondémica ou microecondmica favoravel.

Na questdo do ‘timing’ de langamento a propaganda ¢ fundamental. Seja formal
(propaganda profissional) ou informal (o boca-a-boca), a estratégia de convencimento sobre
um loteamento ou sobre uma expectativa de valorizagdo ajuda na confeccao de uma opiniao
positiva sobre um loteamento e ajuda, dessa forma, no seu sucesso enquanto
empreendimento. E 6bvio, porém, que a opinido a ser formada esta balizada em aspectos
que vao desde a infra-estrutura até a beleza da paisagem.

Na relacdo entre esses varios sistemas a cidade aparece como uma maquina-de-
crescimento-urbano, cujas elites buscam valorizar seus ativos imobilizados articulando uma
constelacdo de interesses que perpassam o poder publico municipal — executivo e

legislativo, principalmente. Essa percepcdo da cidade enquanto uma maquina-de-
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crescimento-urbano ajuda a compreender como o mercado de terras reproduz uma estrutura
concentracionista de terra e de poder. Isso significa que mesmo um poderoso instrumento
de politica urbana como o Estatuto da Cidade sera alvo de uma barganha de interesses que
pode mutilé-lo gerando, entdo, sua ineficiéncia como instrumento social, mas sua eficiéncia
como instrumento de reprodugdo das condi¢des atuais (concentracdo de terra e poder e
obtenc¢do de ganhos desmedidos).

No capitulo 2 estudamos o municipio de Pedreira. O dinamismo municipal ¢
comandado pelo setor industrial, mais especificamente, pelo setor ceramico. Pode-se falar,
nesse caso, em um regime industrial ceramista, em torno do qual o espago e a atividade
produtiva sdo estruturados. O municipio de Pedreira conseguiu, baseado em seu setor
industrial, impulsionar seu desenvolvimento, valorizando assim os ativos municipais ali
imobilizados. Com a abertura comercial de 1994, a concorréncia da porcelana chinesa
colocou o setor ceramico de Pedreira em grave crise, da qual o municipio tem demonstrado
sinais de recuperagdo, porém, ainda ndo se recuperou complemente. Com uma agricultura
pouco dinamica e representativa no valor adicionado municipal as terras rurais recebem um
incentivo extra para seu parcelamento e conseqiliente uso urbano.

A transformagdo de terra rural em terra urbana ¢ um negocio extremamente atraente
pelos ganhos que proporciona. A especulagdo imobiliaria se realiza no mercado de terras.
O capitulo 3 apresenta o mercado de terras rural e urbano no municipio de Pedreira. Esses
mercados apresentam, resumidamente, as seguintes caracteristicas: a)Terra rural: Menor
carga de imposto (ITR comparado ao IPTU); Maior percentual de negdcios por area
(comparado com a terra urbana); Maior percentual de 4rea negociada (comparado com a
terra urbana); terra nua com tendéncias altistas; terra com benfeitoria com tendéncia de
baixa dos precos; e, agricultura pouco dindmica no municipio de Pedreira. b) Terra
urbana: maior carga de impostos (IPTU comparado ao ITR); menor percentual de area
negociada (relativamente); menor percentual de nimero de negocios (relativamente);
grande numero de negocios realizados com lotes; e, municipio com dinamismo econdomico
vinculado ao espago urbano.

Verificou-se, entdo, que a transformagao de terra rural em terra urbana, ao fracionar
a terra aumenta sua liquidez (/) favorecendo a negociagdo. De outro lado, pode-se obter

ganhos patrimoniais elevados (@) e pode-se obter ganhos com os rendimentos e/ou custo de
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oportunidade de localizagdo com as quase-rendas (¢). Mesmo que o imposto sobre a terra
urbana seja maior, as expectativas que a cercam favorecem sua valoriza¢ao. Ha dessa forma
uma diferente configuragdo de mercado de terras, o que implica em um tipo de tratamento
diferente de cada ativo em seu mercado de terras rural ou urbano. Isso, por sua vez, ajuda a
explicar como a terra urbana se valoriza, depois de sua metamorfose.

A produgdo de loteamentos estabelece novas relagdes (ou transforma as existentes)
dando aos novos contornos da paisagem novas atribuigcdes. Isso acaba por transformar a
propria nogdo de periferia em uma cidade, que de acordo com as caracteristicas desse
loteamento, tera conseqiiéncias no preco da terra (aumentando-o ou diminuindo-o) e,
portanto, sobre o mercado de terras urbano. Um loteamento também tem impactos na terra
rural, ja que as glebas adjacentes se valorizam com a proximidade da cidade, ocorre, que
muitas vezes, a classificacdo de terra rural ¢ mantida para evitar a tributagdo mais elevada
do IPTU.

Ressalta-se, também, que a escassez representa um papel fundamental na
manutengdo do preco do ativo. Deve existir demanda, mas ela ndo vai ser atendida pelo
mercado. O prego da terra ¢ um dos principais obstaculos a democratizagdo do acesso a
terra. Isso demostra, que o mercado de terras no Brasil se caracterizou por ser fortemente
especulativo e segregador, sendo construido historicamente para ser uma esfera privilegiada
de valorizagdao do capital mercantil. Para lograr éxito, em seu objetivo de utilizar a terra
como um ativo especial de valorizagcdo do capital, as elites manipulam o aparelho do Estado
nao medindo esfor¢os em realizar investimentos publicos que valorizem o espago da cidade
legal.

Existe a necessidade de tratar os mercados de terras urbano e rural de forma
integrada, ja que existe uma inter-relacdo entre eles. Essa inter-relacdo se manifesta com
muita for¢a nas areas peri-urbanas, de forma que a relagdo de um mercado de terras pode
resultar in6cua se outro ndo for, também, regulado.

Diante do que exposto acima, podemos afirmar que o objetivo central desta
dissertacdo foi atingido e as hipoteses deste trabalho foram integralmente aceitas, com
excecdo da hipotese b) deste trabalho, que diz: os instrumentos (juridicos ou
administrativos) de regulacdo do mercado de terras (rural ou urbano), sdo funcionais ao

processo de especulacdo imobilidria € o objetivo principal foi alcangado. Vimos no
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capitulo 3 que ¢é possivel fazer uma regulacdo do uso do solo a partir da legislacio

ambiental para evitar que os interesses especulativos regulem o solo ao seu bel prazer.

Mesmo assim, esse estudo de caso parece, nesse sentido, muito mais exce¢ao do que regra.

Uma exce¢do muito positiva.

De fato, a regulacdo do uso do solo, no que tange a legislagdo, ¢ considerada por

especialistas ¢ muito boa. Falta fiscalizacdo e muitas vezes a aplicagdo da lei. Isso fortalece

o ‘circulo vicioso’ da impunidade. Essa seria a sugestdo principal, pois, sem o efetivo

controle do uso do solo as outras sugestdes de regulagdo serdo apenas retdrica. Algumas

dessas sugestdes sdo: Quanto as sugestdes sobre regulagio:

1)

2)

3)

maior efetividade dos impostos rurais e urbanos; nesse sentido, poderia ser pensado
um imposto diferenciado sobre as areas peri-urbanas rurais ndo produtivas, que sao
usadas claramente com finalidades especulativas;

clareza de registros, e maior controle sobre os designios dos cartdrios; a finalidade
aqui € conhecer e mapear as terras rurais e urbanas, ja que o pais ndo as conhece; e,
maior participagdo popular, presenga de um maior numero de interesses nas
Camaras Legislativas Municipais pode frear a utilizagdo das Camaras Municipais

como locus privilegiados de neg6cios imobiliarios.

Por fim, temos algumas sugestdes de alguns outros trabalhos, sobre os mercados de

terras, que sao:

)

2)

3)

outras pesquisas com enfoque pos-keynesiano do mercado de terras urbano para
coligir dados objetivando outras generaliza¢des e outras propostas de politicas para
os mercados de terras rurais € urbanos;

pesquisas sobre regulagdo dos mercados de terras rural e urbano, vistos de forma
integrada; e,

estudos sobre a evolugdo histérica do mercado de terras e das instituicoes

relacionadas.
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ANEXOS

ANEXO - Especificacdo das Quadras do Projeto de Loteamento da Fazenda

Santana
. Lote‘s — . Area da Quadra
Quadra Ident. Area Unitaria | Area Total (m?) Uso Obs.
(m?*) (m?*)

1 302,50 302,50 Res.
2al9 300,00 5.400,00 Res.
20 552,73 552,73 Res.
21 214,34 214,34 Res.
22 249,27 249,27 Res.
23 278,29 278,29 Res.
A 24 296,69 296,69 14.997,29 Res.
25 308,51 308,51 Res.
26 319,80 319,80 Res.
27 331,09 331,09 Res.
28 342,37 342,37 Res.
29 353,66 353,66 Res.

30 6.048,01 6.048,01 Nio Res. Comercial

Quadra Ident. Are; Ithneistziria Area Total Area (}z:nguadra Uso Obs.
(m?*) (m?*)

1 337,11 337,11 Res.
2 279,78 279,78 Res.
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