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i . INTRODUCZO

A proposta principal do presente trabalho é o estudo e
a iddentificac8os de maneira qualitativa, dos agentes econdmicos que
produzem O ESPACO thano € mais especificamentes daqueles que se
apropriam da renda do solo. Pava tal propdsitos foi escolhida a cidade
de Presidente Prudente como universo da pesquisas n3o considerada, no
entantos como isolada em sis mas como representaclo particular do es-
pago geografico submet ido as relagdes sociais do modo capitalista de
producios que se constitui na universalidade concreta.

Na elaboragfo do trabalho compareceu a questdo do co-
nhecimentos produzido na relaglo empirico=tedricas o que gerou as di-
ticuldades de cotejo dessas duas instdncias no pensamento. 0 conheci-
mento tedricos ja elaborado anteriormente por cientistas bastante co-
nhecidoss de diferentes épocas e inspirados no matevialismo historicos
permeou a busca de elementos empivicos na realidade de Presidente Pru-
dente €: em termos mais amplos. brasileiras num processo de mudanga de
escalas em momentos determinados. 0Os referidos elementos empiricos fo-
ram sendo selecionados nessa busca a partir de suas evidéncias como
componentes para a explicac@o dos mecanismos de produgiio e apropria¢io
da rend& do solo. '

0 movimentos ao nivel dbApensamento, entre o concreto e

o abstrato. nio pode ser entendido apenas num sentido, mas numa ida e

i4



volta constante de um ao outro porques se alguns conceitos uwtilizados
ja foram amplamente discufidos por autores neste trabalhos. esses mes-~
mos conceitoss reexaminados a luz da realidade estudada sofreram as
modifica¢ctOes advindas dessa prdpria relagio.

Lembrando MARX (i), adotamos o seguinte raciocinior mo-
ver-se “do abstrato para o concreto n8o € sendo a maneira de proceder
do pensamento para se apropriar do concretos para reproduzi-lo como
concreto pensado. Mas este nio é de modo nenhum o processo de génese
do prdprio concreto”(p. 123).

Uma outra preocupacio com o entendimento da realidade
foi o de ques pelo contato pessoal com estudiosons marxistas no Brasil
e através de seus textos, em encontros de gedarafos ou em palestras e
mesmo aulass pudemos obsevvar um constante repetir de termos como pro-
cessoss formaglo econdmico-social, entre outross sempre ao nivel do
abstrato que muitas vezes mais pareciam ficgio porque se perdiam no
'discurso pasteurizado.

0 entendimento de conceitos e categorias, do ponto de
vista baseado no materialismo historicos nfo se faz da noite para o
dia: € resultado de um processo de reflexBo. Mas a conforma¢io dos
conceitos e categorias n8o pode ser feita apenas a partir das discus~—
sOes das abstragless mas & luz das demonstracdes presentes € necessa-
rias a partir da realidade concreta. Em resumol 0s processoss por  si
sty nHo sobrevivem cientificamente se nBo se apoiam nos dados de rea-
lidade. E s80 esses dados de realidades a nosso vers que surgem como
contribuigio na demonstracfo de conceitos, na negaglo de leis histori-
camente consagradass e que Fluem pelas categorias como base do pensa-
mento concreto.

Lembrando CHEFPTULIN (1982, "no decorrer do conhecimen-
to do objetos o sujeito o0 concebe pelo prisma das categoriass que se
criou em sua consciéncia e, realizando uma sintese categorial, coloca

en avidencia as propricdudes ¢ as ligagBes proprias a esse objeto e

(1) MARX, Karl. Para a crftica da Economia

Polftica. Osg
Abril, 1974:107-

Yonsadores. S3o Paulo,
38.



em seguida. as formas especificas de sua manifestagfo em um dominio

concreto da realidade. Ao mesmo tempos o sujeito tambéwm coloca em evi—

dencia as caracteristicas qualitativas e quantitativas do objeto estu-
dado, das ligacles de causa e efeito que lhe sHo proprias e as leis de
seu funcionamento e de seu desenvolvimento”(p. 140-1441)(2),

Menos com a preocupacio de mensuracio de dados que po-
deriam comparecer quantitativamente na analise. mas mais com a preocu-~
pacao do entendimento analitico e qualitativo da realidades a pesquisa
foi sendo desenvolvida sobre dados obtidos junto aos orgleos oficiais
do Estado (Pre?eitura Municipals secretariass FIEGE) e por informacido
direta pelas entrevistas feitas com pessoas ligadas. direta ou indire-
tamentes; ao temas € que s$30 citadas., aoportunamente. ao longo do texto.

Em alguns momentos, a mensuragio foi necessiria. Ao
realiza-las sua propria natureza de exatidBo numérica apontou para
distor¢des insuperadas. Um exemplo disso & o pre¢o do metro gquadrado
do solb, calculado pela deflag@o dos pregos de mercado para se atingir
o patamar do pre¢o considerado reals que foi cartografado por bairro.
Como os perimetros dos bairros s80 de dimensdes diferentes € nem sem~
pre o numero dos lotes avaliados indica a mesma propor¢io para toda a
cidades o prego ficou disseminado por toda a area do bairrvo. E isso na
realidade nfo ocorres porgque os bairvos contém varia¢bes de precos do
mefro quadrado de quadra a quadra. Essa distor¢io foi maior na area
centrals porque hd um trecho na rua Tenente Nicolau Maffeis conhecido
como “Cal¢adio” . onde se¢ concentram as unidades comerciais ¢ de servi-
¢os de maior importancia econOmica na cidades € onde o preco do metro
quadrado € consideravelmente superior a qualquer outro ponto da pro-
Pria area central. Mas os pre¢os do solo no "Calgadio” ficaram disse~
minados por toda a area central, aumentando 0 Pre¢o médio dessa areas
mas bgﬁxando 0 preco veal dos tervenos (e dos imdveis) com a  frente
para o mesmo. Em proporgoes diferentes, essas distorgdes podem ter

ocorrido em outvros baivrros.

(2) CHEPTULIN, Alexander. Dialética materia-

lista. Cat
S%o0 Paulo,

¥ra

ias o leis da dialética.
e Omega, 1982.



Apesar das dificuldades que encontramos no Brasil para
a obtengio de dadoss tanto aqueles referente a de pessoas fisicas
quanto aqueles referentes & entidades (inclusive daquelas que carregam
o adjetivo publico!)s acreditamos que o0s resultadoss que foram alcan-—-
gados inclusive com o auxilio de técnicas estatisticas e cartograti-
cass muito proximas da linguagem do gedgrafos atenderam os ebjetivos
propostos quando da elabovagio do projeto de pesquisa, em 1985.

s dados, mesmo mediante essas dificuldades apontadas.
foram base da discuss3o0 empirica € serviram na liga¢io com os aspectos
tedricoss modificando~0% em alguns aspectos gerais de teses como por
exemplosy a da relagio inversa entre taxa de juros e prego da terras
que e apresentas conforme algumas areas de maior especulagio fundii-
rias pelo avesso! o aumento da taxa de juros conjunturalmente pode ser
acompanhado de um aumento no pre¢o real do solo.

Para e chegar as conclusdes contidas no capitulo #i-
nal. iniciamos nosso trabalho pelo estudo da renda da tervas, a luz das
teorizacBes(3) de Karl HMARX para a renda agricola e. gquando se tratou
da renda do solo urbanos o embasamento foi obtido a partir de tra-
balhos com base no materialismo histdvrico. 0 conceito de renda do solo
foi entendido com a énfase (necessarias a nosso ver) na confirmagio da
institui¢fo da propriedade privada, num primeivo planos, € do Estado
(representadns a nivel de Presidente Frudente, pelo poder puiblico mu-
nicipal), instdncia produzida pelo modo capitalista de produgio e
apropriada pelas classes dominantes na escala nacionaly, mas “encarna-
da”, historicamente, aos grupos domimantes na escala do municipio.

Como apresenta¢cdo geral do textos, podemos dizer que o
®esmO0 compOe-se de trés partes. A primeira, que engloba a introdugfos
08 capitulos 2 (A renda da terra), 3 (A instituic3o da propriedade
Privadd e os obsticulos ao capital) e74 (Tempo, €spPagco € Prego da ter-—
Ya) e a primeira parte do 5 (0 papel do Estado) contém a discuss3o ge-

ral das referéncias tedricas que embasam o texto. Nela, partindo da

(3) As referéncias bibliogréficas do presgen-
te trabalho estdo identificadas na bi-
bliografia colocada ao final do texto, =
nas notas oportunamente colocadas nos
trechos onde elas (as referéncias) apa-
recea.



teoria da'renda, exposta por MARX e outros pensadores que seguiram a
mesma linha, enfatizamos a institui¢3o da propriedade privada e suas
implicacSes com relagio ao pre¢o da terra e suas variagBes no tempo e
no espagos € o papel do Estado na organizagdo do espaco urbano.

A segunda partes podemos dizer que se inicia com a dis-
cussdo do papel do poder publico em Presidente Prudente, se englobas
logo a seguirs no capitulo 6 A analise da propriedade privada e a ren-
da da tervra em Presidente Prudentes, temporalmente desde a promulgagio
da lei de tervas em iB5¢s cuja base territorial considerada foi o Es-
tado de S3oc Paulo, com énfase maior para a sua parcela situada a oeste
e seus nucleos urbanos até chegarem mais precisamente a Presidente
Prudentes cujas relagles de propriedade do espago urbano estfo conti-
das no capitulo 7. Assim, no capitulo 4, € estudado o movimento de in-—
corporagio efetiva das terras no oeste de S8o Paulo ao modo capitalis—
ta de produgio (MCP) com a realizacio de loteamentos para as ativida-
des agrarias e com o surgimento dos nucleos urbanos. Neste capitulo, a
expansio territorial da cidade a partir de 196¢, os proprietarios do
solo urbano, suanproducﬁo e seus produtores e o pre¢o do solo urbano,
sfo demonstrados com tabelas, graticos e cartogramas.

Esta parte contém toda a base da pesquisa empirica do
presente trabalho.

Finalmentes as conclus@ess que fazem a ligag8o entre a
base tedrica e a anialise empirica, histdricamente consideradas:s mos~
tram.que a teorias pressuposto cientifico fundamental, n¥o se apresen~
ta cristalizada no tempo € no espagos mas tem suas determinacles dife-
renciadas quando a escala de enfoques geograficamentes varia na abor-
dagem da realidade. Nesta parte, demonstramos como entendemos os meca—-
nismos de producio do espago urbano e de apropriacioc da renda do solo.

Para a identifica¢3o dos mecanismos e dos agentes que
e apropriam da renda fundiaria urbana, o caminho percorrido ndo +foi

YRR Peta. Tendo como pressuposto basico a instituicfo da propriedade



fundiaria, partimos dos estudos da renda agricola (feitos por MARX),
em seus trés tipos de manifestagio (absoluta, diferencial e de monopo-
lio) paras, a luz das discussdes de Jean LOJKINE, Christian TOPALOV e
Samuel JARAMILLO, principalmente, verificarmos como a renda fundiaria
aparece na cidade.

Isso levou aos conceitos de solo urbano, cidade como
“produto total”, através de David HARVEY e CALARI e INDOVINA, respec—
tivamente, porque a cidade, uma vez produzida em termos capitalistas,
torna-se, mesmo sendo estruturada para a reprodugiio do capitals obsta-
culo a essa reprodugfo, por conter contradi¢Oes internas (dificuldade
de destinag¢do final do uso do solo e rea&ﬁes na capacidade de retencio
de lucros) e externas (capital comandando o processo de produ¢3o mesmo
em oposi¢ci3o a propriedades fundidrias inadequadas para tal) ao modo
capitalista de produc@o.

A seguir, fol necessario trabalhar a varia¢®o do prego
do solos espacio e temporalmente, comparando as propostas de Ignacio
RANGEL s para quewm prego do solo e taxa de juros no Brasil tendem a su-
bir em periodos de recessios por exemplo; de JoSo SAYAD, que aponta a
terra como culturalmente constituindo-se como ativo imobiliirio sob a
forma de reserva de valorj e de Claudio EGLER, para quem,; baseado em
HARXs o pre¢o da terra varia inversamente em relagfo & variaglo da ta-
xa de juros. Estas teses foram modificadas em nossas conclusbes, por-
ques em Presidente Prudente, tanto a taxa de juros dada pela conjuntu-
ra nacional quanto o preco do solo urbano s8o condicionados setorial-
mente pela cidades devido aos custos de produgio da mevcadoria solo,
dos investimentos piblicos e privadoss que podemos chamar de custos de
organizaciio fundidria manipulados no wercado fundidrio.

Nesse pontos o papel do Estado, como instituic8o capi~-
talisté por ser apropriado ¢ se manifestar com as proprias aparéncias
das clusses dominantes, ¢ estudado através de V.I.LENIN, Jean LOJKINE,

Batlos P' COUTI"HU e Ernest MANDEL, desde a escala transnacional até o
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nivel municipals quando sua identificacio surge mais claramente como
poder politico localizado. Ai, ent3o, as refer@ncias a Didres S. ABREU
e M. E. BELTRAD SPOSITOs nossa propria vivéncia em Presidente Prudente
e a pesquisa empirica, permitem entender a “fus8o” que existe entre o
poder publico municipal e os grupos dominantes tanto local, quanto es~-
tadual e federal.

A seguirs enfocando mais diretamente o territdrio, dis-
cutimos a propriedade privada € a renda da terra no Estado de S3o Pau-
lo € mais detalhadamente no Oeste Paulista, a partir de José S. MHAR-
TINS e Pierre MONBEIG, entre outros, desde a ultima metade do século
passado até o momento atual, para o entendimento do cariter geral do
movimento dé incorporacio efetiva das terras as relagles capitalistas
de produc@o e das especificidades regionais,; chegando ao espaco urbano
na regido de Presidente Prudente.

0 passo seguinte foi o estudo da cidade de FPresidente
Prudente em sua expansio territorial a partir de 1940 relaciénada ao
crescimento da populacBo, e a identificagB80 dos proprietdarios urbanos,
tanto de terrenos vazios como de imdveis construidos, o que ja aponta-
va para a monopoliza¢83o do espago urbano. Quando o pre¢o do solo foi
analisados teses anteriormente citadass que ajudavram no entendimento
tedrico do assunto, sofreram modifica¢les pelo confronto com a reali-
dade 1local, porque a producio e os produtores do espagco em Presidente
Prudente, wesmo obedecendo a mecanismos capitalistas da monopoliza¢fo
do territdrio, obedecem também as especificidades locais.

Al, ent3o, voltamos A nossa questo primeira. A apro-
priac3o da renda fundidria, pela dindmica do mercados pelo papel do
s0lo como reserva de valor, é condicionada e condiciona a propria ex-
pansio do espago urbanos numa relac3o contraditdria e complexas i es-
cala da cidade, que por sua vez, como unidade de contridrios, tem rela-
cflo contraditdria e complexa com universos maiores (regifo, estado,

‘Q‘i"*faiﬂils,a'apropriacﬁo da renda se dia em formas particulares (lo-
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teamentoss tributactess producio da infra-estrutura urbanas, tvansfe-
réncia de ramo de parte da mais valia-social)i em momentos diferencia-
dos (na escala individualy nos periodos de expansio da walha urbana, e
nos periodos de mudangas estruturais na economia capitalista) e na
magnitude da diferenga de prego entre a terra, quando se transforma de
rural em urbana € na diferen¢a de prego para compra € venda dos lotes
na cidade.

Historicamente, podemos dizer que € assim que se desen-—
volve o movimento da producio e apropriacdo capitalista do espago ur-—
bano e do Estado. Mas, utopicamente, n8o seriam necessarias mudangas
na natureza do Estados, o que acarretaria mudangas estruturais, inclu-
sives no modo de producio?

Vamos a esta discuss3do.

£
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2. A RENDA DA TERRA

A propriedade fundidria é pressuposto bisico para o es-
tudo da renda. 0 estudo da rendas nesta parte, serd feito a partir de
Karl MARX(4)_ Deve-se salientar que MARX desenvolveu séus estudos con-
siderando a renda fundidria agricola, (da qual decorre também a renda
fundiaria urbana) portanto, a propriedade privada enquanto a terra co-
mo meio de produgio.

Assim, “a forma de propriedade fundiaria por nds exawmi-
nada ¢é uma forma historica especifica, a forma transmutada, por in-
fluéncia do capital e do modo de produglio capitalista, seja da pro-
priedade fundiaria feudal, seja da agricultura de subsisténcia do cam-
popés, na qual a posse da terra aparece como uma das condicﬁeé de pro-
dugdo para o produtor direto e a propriedade da terra coio a condigio
mais vantajosa. como condigdo do florescimento de seu modo de produ-
cdo”. (p. 123).

Afirmando que o conceito de terra abrange as aguas as

.« M
a

quais tenha acesso o proprietarios MARX diz a propriedade fundiaria
Pressupfe que certas pessoas tém o monopdlio de dispor de determinadas
porcoes do globo terrestre como esferas exclusivas de sua vontade pri-
vada, com exclusfio de fodas as outras” (p. 124). Historicamente, “o
lOﬂdpélip da propriedade da terra € um pressuposto histdrico e conti-
nua sendo o fundamento permanente do modo de produgio capitalista, bem
como de todos os modos de produgfo anteriores que se baseiam de uma
maneira ou de outras; na exploraciio das massas (...) por meio da su-
ﬁordid‘cﬁo da agricultura ao capital:b transforma a agricultura, “dis-
lq;il iqtciranente a propriedade fundiaria das relacSes de dominag8o e

servilismo feudais, e ainda separa por completo o solo, enquanto con-
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() HARX, [Karl. O capital. S%o Paulo, Abril-
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di¢io de trabalho, da propriedade fundidria e do senhor da terra.” (p.
185).

De waneira incisiva, afirma, quando trata da Inglater-
ra: "a condi¢io prévia do modo capitalista de producio, portanto & es-
ta: os agricultores efetivos sio trabalhadores agricolas; empregados
por um capitalista, o arrendatirio, que explora a agricultura como
campo particular de aplicacio de capital, cowo investimento de seu ca-
pital numa esfera particular de producfio. Esse capitalista arrendatd-
rio paga ao proprietirio de terras, ao dono do solo que explora, ewm
prazos tixados,; digamos, por anos quantia contratualmente estipulada
(como o prestatirio de capital-dinheiro paga determinado juro) pelo
consentimento de empregar seu capital nesse campo especial de produ-
¢io. Chama-se essa quantia de renda fundidria (grifo nosso); e tanto
faz que seja paga por terra lavradia, ou por terreno de construcgo
(grifo nosso), mina, pesca, florestas, etc. (...) Assim, a renda fun—-
didria é a forma em que se realiza economicamente, se valorizﬁ a pro-
priedade fundidria” (p. 1264).

As obras de irrigagio, melhoria de fertilidade, terra--
planagem; podem ser fixadas no solo de maneira transitdria ou perma-
nente e passam a se constituir no chamado Eapital fixoy resultado dos
investimentos que “ajudam a melhorar o soloy, aumentam a producio e
transformam a terra de simples matéria em terra-capital.” As welhorias
incorporadas ao solo levam o proprietdério a acrescentar "& renda fun-
didria propriamente dita o juro pelo capital incorporado ao solo.” (p.
i27).

A propriedade das construcOes deve ser bem entendida
“porque mostra claramente a diferenca entre a renda fundidria propria-
mente dita e o juro do capital fixo incorporado ao soloy e que pode
constitfuir um acréscimo a renda ?undiéfia” (p. 128);s que pode (a renda
fundiaria) "existir e existe de modo puro, sem qualquer acréscimo de

nenhum juro pelo capital incorporado ao solo” (p. i28). Isso elimina a



possibilidade de uma primeira confus3o entre juro e renda. (5)

Uma segunda confus8o pode ser aquela que. esclarece
MARXs quando o pre¢o de compra de uma propriedade ¢ reposto, em certo
periodo de tempos por meio das receitas que ela proporciona. Na Ingla-
terras “calcula~se o prego de compra de terras com base em tantos ou

tantos years' purchase (renda - de determinado numerc =~ de anos)s o

que ¢ apenas outra forma de expressar a capitalizaclo da renda fundia-
ria” (p. 129). ”gssa capitalizacio da renda (...) pressupdes no en-
tantos a rendas enquanto a renda n3o pode ser, inversamente, deduzi-
da nem explicada a partir de sua propria capitalizacdo” (p. 129). Em
outro ramo de produ¢Sos uma mesma quantidade de capital investido a
certa taxa de juros crescera na propor¢ao determinada por essa taxa de
Juros (por exemplo, em papéis)s 0 que ¢ diferente da capitalizaglio da
-renda fundiaria, explicada pelas receitas auferidas no processo de
produglio agricola.

"Dai se deduz que.: pressupondo-se a renda fundiaria co-
mo uma grandeza constantes, o prego das terras pode subir ou descer na
razdo inversa da subida ou queda da taxa de juros” (...)s movimento de
oscilagS8o “do preco da terra, que independe da dindmica da pradpria
renda fundidrias e que s0 € regulada por meio da taxa de juros” (p.
ig2e).

.- Supondo~se um capital equivalente a {29, no prazo de um
anos a uma taxa média de juros de 12X ao ano, 0 acréscimo natural ao
capital seria de 12y oOu sejas o capital, ao final do ano,s seria ex~-
Presso pela cifra 112. Se esse capital fosse empregado na compra de
uma parcela de so0lo, a essa taxa de juros, pelo menoss em um anoy O
preco final dessa parcela deveria sers por analogia, também §i2. Onde
aparece a renda? Até ai, em momento nenhum. Ela se evidenciaria a par-
tir dB momento em que ficar evidente a relaglo social propriedade da
terra, que deve ser enteqdida‘analitic;-ente, e o uso do solo para al-

guma tinalidade: No caso do terreno considerado; a renda se tornard

(5) Juro: "“remuneracfo que o tomador de ue

empréstimo devesga?ar ao done do
capital”. (p. 158-159).

Renda: "a sobre-remuneracio devida 4
inelasticidade decorrente do ca-
réter limitado de certos fatores
de producdo (especialmente a ter
ra) ou da inadaptac¥o teapors-
;g; da oferta & procura”. (p.

). :

(SANDRONI, Paulo. (org). Dicions-
riggdo Economia. S3o0 Paulo, Best-Seller,
1989).

Para entender a renda fundidria, o ponto
de partida para Marx, "é que a renda é a
forma econBmica das relagBes de clagse
com a3 terra. Em consequéncia disso, a
renda ndo ¢ entendida como uma proprie-
dade da terra, embora possa ser afe-
tada pelas variacBes da qualidade e da
disponibilidade das terras, mas coeo
uma propriedade das relagles sociais”.
(UUTTBI , Tom (org.). Dicionério do
pensamento marxista. Rio de Janeiro,
Jorge Zahar, 1988, p.305). Enfim, a ren-
da  fundidria &, como também 0 s%0 o
Juro e o lucro, uma componente @ por-
tanto uma das formas de apropriacio da
mais-valia. '
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evidente na parcela que corresponde ao acréscimo correspondente a taxa
de Jjuros considerada ou acina delay, o que correspondera ao pre¢go de
venda do terreno. A varia¢3o da rendas inversamente proporcional a ta-
xa de juros pode ser demonstrada pelo seguinte raciocinio: se a taxa
de juross por exemplo, subir para i5X ao ano, o capital necessario pa-
ra a compra do solo se tornard mais caros o que pode direcionar o ca-
pital para outras atividades; se a taxa de juros cairs por exemplos
para 95X ao anos a consequénciay numa estrutura econdmica complexas &
de maiores disponibilidades de capitali com issos o prego do solo so-
bes porque o mesmo torna-se investimento para a capitalizag¢los no mer-
cado imobiliidrio, em forma de renda capitalizada, que é apropriada pe-
lo proprietario particular do solo.

Fazendo um exercicio de raciocinio wais amplo: pode-se
dizer que, atualmente, dada a complexidade do sistema financeiro capi-
talista, a varia¢Ho da taxa de juros, que ulteriormente tem como fun-
¢30 a acumula¢io ampliada do capitél, podes também, em suas varia¢Oes
que determinam a varia¢@o doLpreco da terra, provocar a migragdao de
capitais entre os diferentes ramos de atividades tipicas do MCFy, num
movimento de regulag¢fio na produc8o e na apropria¢3o da mais valia por
parte dos capitalistas e de assalariados.

MARX diz que ”a taxa de juross pela qual se compra a
renda fundiaria, € geralmente mais baixa do que em outros investimen-
tos de capital feitos a longo prazo”, em consequéncia de sua compra
ser “um investimento especialmente seguro do capital” (p. 129-130).

Os arrendatarioss; historicamente, extraiam da mais va-

»

lia uma frac3o que sob o nome de renda fundidaria transferem para o

»

bolso do proprietario da terra.” A identidade de renda fundiaria como
fragdo da mais valia também, dessa forma, se faz reciprocamente em ra-
zd3o inYersa: elevagio da renda se identifica com rebaixamento de sala-
rio: "e a medida que o nivel do pre¢o da terra esta condicionado por

essa circunstdncia aumentativa. a elevagc@o do valor da terra é iden-
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tificada com desvaloriza¢8o do trabalho, alta do pre¢o da terra com
baixa do prego do trabalho” (p. 133).
€ importante ainda lembrar:

1) “Qualquer que seja a forma especifica da renda, to-
dos os seus tipos tém em comum: a apropriac8o da renda é a forma eco-
ndmica em que a propriedade fundiidria se realizas, ey por sua vez, a
renda fundidria pressupide propriedade fundidria. propriedade de deter-
minados individuos sobre determinadas fragOes do globo terrestre” (p.
i37).

2) que “toda renda fundiaria € mais valias, produto de
mais~trabalho (...) sempre €& excedente sobre o lucros ou sejas sobre
parte do valor da mercadoria que consiste, ela mesma, em mais—-valia
(mais~trabalho)”. A condi¢3o objetiva do trabalho excedente é que pos-—
sams 0% produtores imediatoss "executar mais-trabalho; que as condi-
¢Bes naturais sejam tais que parte de seu tempo de trabalho disponi-
vel baste para sua reprodugBo e manuteng@o como produtoress que a pro-
dugio de seus meios de subsisténcia necessarios nfo consuma toda a sua
forga de trabalho.” Isso esta ligado ao “desenvolvimento da forga pro-
dutiva social” (p. 137).

3) “o nivel da renda fundiaria (e com ele o valor da
terra) desenvolve-se ao longo do desenvolvimento social global”, e ni3o
da interven¢3o do beneficiario (capitalista). Como o agricultor (pro-
dutor direto) sd produz algao que se “torna valor e mercadoria em de-
terminado contexto social”, isso leva a que o “proprietario de terra
s0 tem de apropriar-se do mais-produto e da mais-valia que cresce sem
sua colaborag@o” (p. 1{39-140).

4) e, finalmente, a renda capitalizadg, equivalente de
capitals “renda que se reveste da forma de lucro” e que constitui a
"metamérfose do capital no seu opostd ainda que mantendo a aparéncia
de capital” (MARTINS, 1986:16 e 23)s resultado da monopolizacio do

territdorio por Parte dos proprietarios capitalistas e que é base do
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propyio movimento de concentvacio da propriedade privada.

Ao se  encervar esta discussBo sobre a renda da  terra
agricolay, & importante salientar que ela foi necessaria por ser ponto
de partida para o estudo da renda do solo urbanos que &€ o nosso propo-

sito principal de estudo. £ 0 que veremos a seguir.

18]
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2.1. A RENDA FUNDIARIA URBANA

MARX estudou a renda fundiiria agricola como realizag¢io
econdmica da propriedade privadas considerando o solo urbano também
como base de valorizag¢fo dessa relagfo social. Posteriormente, varios
outros estudiosos desenvolveram teorizacdes sobre a renda fundiaria
urbana mais especificamente como veremos neste item.

Para que haja uma renda fundiaria wurbana, LOJKI-
NE(1979)¢6) enumera duas condig8es:®

1) a composig8o orgdnica do capital deve ser inferior a

. #
L]

composi¢8o orgdnica do capital social médios ou o valor dos produtos
deste setor deve ser superior a seu pre¢o de produ¢idao”s o que provoca
a formag8o de um sobrelucro. 7

2) o que fixa o sobrelucro no setor é a existéncia de
um obstiaculo (o monopdlio da propriedade privada), que é “uma forga
exterior ao capital que impede a livre circula¢lo de capitais, logd a
equiparag¢do do valor e do pre¢o de produgdo” (p. 81).

Assims a renda fundiaria existiria, concretamente nas
.seguintes formas:?

a) na construgl®o civil de imdveis;

b} na relagHo de aluguél—venda;‘

€} na locag¢io de fibricas e de areas ndo-industriais
pPara proprietdrios fundiirios urbanos (o capitalista ou uma construto-~
ra, por exemplo)}

d) na loca¢8o de equipamentos coletivos urbanos para um
proprietirio fundiirio. (p. 82-87).

‘A partir de uma anilise das idéias de Lenin, apontadas

_ - . -~ .
na. -obra “"Imperialismos Estado supremo do capitalismo”, LOJKINE (1979)

]
w

(6) LOJKINE, Jean. O Estado capitalista ¢ @
quest¥o urbana. S¥o Paulo, Nartins Fon-

tes, 1981.



especifica a "fun¢3o essencial da renda fundiidria urbana”, que tende,
"cada vez mais (...) a ser objeto de um investimento de capital finan-—-
ceiro, isto é, dos monopdlios que fundem capital banciario e capital
industrial” que se utilizam do espaco urbano como fonte de sobrelucro.
Na atual fase da histdria do iwperialismo capitalista. a “apropriagilo
monopolista se caracteriza seja pela recupera¢io da renda diferencial
gerada pelo Ffinanciamento pdblito de diversos equipamentos urbanos
(renda de situag8o)s seja através da apropriagfo de diversas rendas
geradas pela “valoriza¢@o” do terreno (centros comerciais, escrito-
rios); em sua simples retencio (renda absoluta recuperada sobre os
aluguéis de imdveis residenciais) por locatdrios capitalistas, depois
da compray a bom pregos de terreno equipado pela coletividade.” (p.
?0).

A renda fundidria comparece em suas formas diferencial,
absoluta e de monopdlio. tanto para a terra agricola quanto para o so-
lo urbano. Assim € que, a seguir, vamos discuti-la, tendo sempre pre-
sente a preocupaciio de contextualiza-la a partir das teorizagBes fei-

tas tanto para a terra agricola quanto para o solo urbano.



2.2. A RENDA DIFERENCIAL

Para desencadear a analise da renda fundiaria, MARX
parte da seguinte hipdtese! “os produtos que pagam tal vrendas nos
quais parte da mais~valia, portanto parte do preco global, se resolve
em renda (...) sio vendidos como atodas as outras mercadorias, por
seus pre¢os de produgdo. (...) Supomos, portantos que os precos médios
de venda desses produtos s8o iguais a seus precos de produgio.” (p.
141).

0 “preco de produglo (...)s nfo €& determinado pelo pre-
¢o de custo individual de cada industrial que produza individualmente,
mas pelo preco de custo médio da mercadoria nas condigOes médias do
mercado em toda a esfera da produclo. €, de fatos o prego de broducﬁo
de wmercado: o prego médio de mercado, por diferenca de suas oscila-
cOes. € da prodpria estrutura do preco de mercado e, além dissos da es~
trutura do prego regulador de mercado ou do preco de produgio de mer-
cado que a natureza do valor das mercadorias se coloques que ela se
determine nfo individualmente por meio do tempo de trabalho necessario
para a producio de determinado quantum de mercadoria ou de mercadorias
individuais (...) mas por meio do tempo de trabalho sociq]ngnte neces-
sdrio (...).” (p. 141-142).

Apds relatar como o capitalista, ao se apropriar de
forcas naturais como uma queda d’dguas por exemplo. aumenta o grau de
produtividade num ramo de atividade, HMARX afirma que o lucro suplemen-
tars gerado pela redugio do pre¢o de custos em virtude do emprego de
capital? em escala superior a média e Ha aplicagdo de melhores métodos
de trabalho (novas inven¢Bes. maquinas mais aperfeicoadas), tem como

origem o proprio carital (em sua intensidade e adequaclo de uso); mas,
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como @ capital n8o pode ele proprio criar queda d’aguas "o sobrelucrao
se transtorma em venda fundidria, isto é, recai para o proprietario da
queda d’dgua (p. 145). (Leia-se também: ao proprietario privado). E
"exatamente porque esse excedente ndo se origina de seu capital en-
quanto tals mas da circunstidncia de dispor de uma forga natural sepa-—
ravel de seu capital, monopolizavel, limitada em seu volumes € que se
transtforma em renda fundiaria” (p. 145). (Leia—-se também: terra):

1) “Esta claro que essa renda é sempre renda diferen-
cial, pois ela nio entra de modo determinante no pre¢o geral de produ~
¢3o da mercadorias wmas o pressupde.”

2) Essa renda fundiaria “se origina da maior fertilida-
de relativa de determinados capitais individuais, investidos numa es~
fera de producios se comparados com os investimentos de capital, que
estio excluidos dessas condigOes excepcionalmente favordveis da forga
produtiva geradas pela natureza.”

3) "A for¢a natural nfo € a fonte do sobrelucro, mas
apenas base natural dele, pois é a base natural da for¢a produtiva do
trabalho excepcionalmente mais elevada. 0 meswmo valor de usos caso pu-
desse ser obtido sem trabalhos n3o teria nenhum valor de troca, mas
continuaria a ter sua utilidade natural como valor de uso”.

4) "Esse sobrelucro existiria mesmo que n3o existisse
nenhuma propriedade fundiaria, ses por exemplo, as terras a que a que-
da d’agua pertencesse fossem utilizadas pelo fabricante como terras
sem dono. A propriedade fundiaria n3o gera, portanto, a parte do valor
que as transforma em sobrelucrus mas sO0 da condi¢Bes ano proprietario
da terra, ao proprietario da queda d’agua, de atrair esse sobrelucro

do bolso do fabricante para o seu”.

5) “Onde nio ha valor,; nada, €0 ipso (por isso meswo) -

pode sér expresso em dinheivro. Esse prego € apenas renda capitalizada.
A propriedade fundidria capacita o proprietdrio a se apoderar da dife-

ren¢a entre o lucro individual € o lucro médini o lucro assim apodera-—
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dos que se renova anualmentes pode ser capitalizado € apareces entio.s
como PpPreco da prapria forga natural.” (p. 1468).

s fatores gerais que detevminam a renda diferencial I
(RD 1I) agricola s3o a fertilidade e a localiza¢8o, além de fatores
mais especificos: a distribui¢io dos impostosi as desigualdades oriun—
das do desenvolvimento diverso da agvicultura em diferentes regides de
um paisi a desigualdade na rvepartig¢io do capital entre os arvrendata-
rios (p. 148).

Com relagdo inicialmente & fertilidades HMARX vesume:

1) A renda parece ser sempre descendentes pois "sempre
se partira primeiramente do solo que dé o maximo de renda paras  por
dltimos chegar aquele que nflo dd renda nenhumas”

2) "0 pre¢o de producio do solo piovs € que nfo dd ne-~
nhuma renda, ¢ sempre o prego regulador de mercado”.

3 "A renda difevencial decorre do grauw de desenvolvi-
mento da cultura em todo estiagio dados resultando de dada diferenga na
fertilidade natural do tipo de solo (...)>"3:

4) A renda diferencial pode ser escalonada dos pioves
para os melhores solos e vice-versa.

5) "De acordo com seu modo de formagfo. a renda dife-
rencial pode constituir-se com um pre¢o estaciondarios ascendente e
descendente do produto do solo.” (p. 153-154).

Além do maiss “na questfio da renda difevencial é preci-
80 observar sobretudo que o valor de mevcado estd acima do prego glo-
bal de produgfio de massa de produtos. (...) £ 3 determinagio pelo va-
lor de mercados como ele se impOe na base do de produgdo capitalista
POr meio da concorréncias que gera falso valor social.” (p. 155).

Finalmentes ha atirmaglo de que "a renda global cresce

K]
Pela mery expansio do cultivo € pelos a isso ligados concomitante em-
Prego de capital e trabalbho na terva”. (p. 198). Essa afirmacio remete

& vrvenda diferencial IT (RDIT) & & idéia de expansios gquando se tratar

L
3%



do s0lo urbanos dque deve serv discutido mais & frente.

A RNII & resultado (embora sus base seja sempre a KRNI
da aplicagio de diferentes quantidades de capital sucessivamente num
mesmo terreno, acrescidass a diferenga de fertilidade, as desigualda-
des na maneira como se reparte entre os arrendatarios o capital. (p.
1675 .

Como “nenhum solo produz sem investimento de capital”
(p. 188)s a relacgio entre o capital empregado e suas diferentes quan-
tidades em maos de diferentes capitalistas: entve a qualidade e =&
quantidade de terrasi vao dar resultados diferenciados de acovrdo com
as tendéncias (estacionarias crescente ou decrescente) do prego de
produgio.

De maneira bastante resumidas VIEIRA (1984) coloca a
relac8o entre os dois tipos de renda diferencial: “a renda diferencial
pode surgir de duas civecunstancias. Frimeira, devido aos resultados
desiguais de equivalentes quantidades de capital (este compreende o
trabalho por ele mobilizado). aplicados em tervras de diferentes ferti-
lidadess mas com areas iguais. A segunda circunstancia refere—-se aos
resultados que se obtém do emprego sucessivo na mesma area de diversas
quantidades de capital. A primeira forma de rendas, MARX denominou de

4

renda diferencial I e a segunda, de renda diferencial II.” (p. 89).

A citagio acimas no entantos, omite, ao comentar a rela-
¢%0 entre os dois tipos de renda diferencial (T e II), quando trata da
RO I, a localizag¢30os ques, como a fertilidades, é um fator geral de sua
determinac¢io.

Esses fatores vi3o se apresentar: mutatis mutandis, de

forma diferente quando se trata da renda diferencial na cidade.
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2.3. A RENDA DIFERENCIAL NA CIDADE

MARX estudou a venda diferencial a partir de analises
na producBo agricola e das minas. Varios autoress posteriormentes a
partir de Marxs:s procuraram discutir o conceito de renda para a cidade.
Neste momento. dois autores serio analisados.

TOFALOV (1984)¢7) atirma que "o conceito de renda dife-
rencial se resume al "os custos de produgdo (e portante os pregos de
producﬁo)(e)(q) de uma mercadoria s3o diferentes segundo o lugar de
sua produgdos enquanto que seu prego regulador.de mercado (ou prego de
producio social) & dunicod iss0 resulta, para os capitais valorizados
nas localizagbes favoraveiss os sobrelucros, transformiveis em rendas
diferenciais.” € necessario entender aindas por custo de produgios "o
custo g9lobal da mercadoria no lugar em que ¢ colocada a disposigio do
consumidor: o que inclui os custos de transporte, sejam internos ao
processo de produ¢cio (transpovte dos meios e objetos de trabalho)s. se-
Jam concernentes ao produto final (transporte ate o lugar de mevcado).
Nessa andlises "a magnitude da renda diferencial depende dos precos, €
ndo o inverso. Quanto aos pregcoss €les dependem das condi¢des da pro-
ducios e nfo do mercado.” (p. 95).(10)

Em outras palavras: “a renda diferencial é um eteito do
Pre¢o.  Quanto ao precos ¢ um efeito do custoy mais precisamente da
configuragido dos custos individuais e do processo de sua transformacio
num unico custo social pela concorréncia.” (p. 946).

Como "a exploragido capitalista da cidade tem por base
material a produgiio de edifica¢Bes”, "segundo a localiza¢io do terve-
nos a taxa de lucro interna da operacfo variards a preco uniforme de

venda do produto, porque os custos localizados de produgfio do terreno

2

(8)

(9

(10

TOPALOV, Christian. Le profit, la rente

ot la ville. £lements de théorie. Paris,
Economica, 1984.

"Chamanos ¢o regulador a grandeza -
estabelecidgn pelaso'gc“ondic&s de produ-
¢3 - em torno da qual oscilas os pregos
instant8neos de mercado. Numa estrutura
concorrencial, é o preco de produclo so-
cial (médio) do ramo, seja o capital
consumido mais o lucro médio sobre o
capital engajado, por unidade de produ-
to. Este prego de produgdo social é o
resultante da concorréncia entre merca-
dorias produzidas por qualquer empresa
particular aos precos de produc¥o indi-

vidual diferentes”

(TOPALOV, 1984:19-20; op. cit.).

"0 conceito de prego de produg3o desti-
na-se a explicar a tendéncia da taxa de
lucros sobre estoques de capital in-
vestido a igualar-se entre os -diferen-
tes setores da producdo capitalista
(abstra¢30 feita das diferencas de
risco, de er de mercado, de inovag3o
técnica, etc.) no quadro da teoria do
valor - trabalho, que sustenta ser o va-
lor produzido proporcional ao tempo de
trabalho gasto na produc3o da mercado-
ria”. Esta explicac%o estd em BOTTONORE,
Tom (org.). Dicionfrio do pensasento
parxista. Rio de Janeiro, Zahar, 1988, 2
pdgina 296.

0Os precos de produgdo s3o apenas um pas-
80 na direcdo de uma teoria do prego
plenamente concreta, jé que as inova-
¢0es, a escassez @ 0 congestionamento,

como as restrigles 3 concorréncia,
podem forcar os precos de mercado a se
dosviarem até mesmo dos precos de pro-
duc¥o, durante riodos mais longos ou
mais curtos”. { MORE, Tom, op. cit.,
p. 297).



construtivel variario.” (grifo no original) (p. 97).

"le sobrelucros (ou rendas) diferenciais pelo custo lo-
calizado de produglo do terveno construtivel se estabelecem entre o
nivel maximo € o nivel minimo de capital consumido por unidade de su-
perficie construida para tornar o terreno construtivel.” (p. 927).

A eustratégia do capital de promogio face a este tipo
de rvenda consiste geralmente em periodo de boa conjuntura a abandonar
as zonas Jja providas de infraestruturas. geradoras de sobrelucros ja
incorporados aos precos de oferta dos soloss para construir em =zonas
meEnos ou pouco equipadass desde que o construtor tenha consciéncia de
que o poder publico dotarad essas areas dos equipamentos necessarios,
em certo periodo de tempos também conjuntural.” (p. 102).

Fara o0os autores que tentam mostrar que na cidade ha
renda diferencial como na agriculturas hdaa. “"de uma parte, uma renda
diferencials gque depende das condi¢des particulares do terrenos ¢ uma
renda diferencial II. que depende do montante de capital investido.”
Ha uma diferen¢a de atuacdo entre capital privado e capital social: mé
precisamente o capital social que determina as condigOes particulares
do terrenos diversamente colocados ao lucro pelo capital privado pro-
dutor de rendass € notadamente em funglo do montante do capital (pri-

14

vado) investido.” (p. 1i2).

A partir do conceito marxista de renda € com & preocu~
pacdo de ampliar a discussio tedricas JARAMILLO (1982)¢11) afirma que
a teoria da renda do solo urbano tem um sentido preciso: "o de averi-
quar as relag8es sociais que se¢ conformam ao redor da imbricagdo entre
O regime de propriedade privada do solos. por uma partes € por outra, o
desenvolvimento geral no intevior da sociedade capitalista de uma sé-
rie de atividades e processos sociais denominados “urbanos”, que re-

querem a utilizag¢fo do solo para ser encarnados.” (p. 16). Neste sen~
tidos a terra urbana contém uma “potencialidade de proporcionar espa-

¢os lugar fisico para desenvolver atividades”, é um suporte para cria-

L
]

(1) JARANILLO, Samuei. El precio del suelo
urbano y la natureza de sus componentes.

Bogotd, 1982, mimeog.



r

30 de algos o . "espago construido.” Desta forma:. "o espago urbano deve
sery considerado como um bems como um produto do trabalhos. € deve dife—
renciar-se-lhe do solo urbano como tal.” (p.i7).

Neste contextos "a propriedade privada da terra urbana
implica o controle de condigOes de acumulagdes externas ao capital in-
dividuals” e portantos (...) pode "gerar rendasy tanto diferenciais
como de monopdlio.”

JARAMILILO (1982) denomina “articulacio primaria da ter-
ra urbana”y a “rela¢fo entre a terra urbana e a atividade de producio
do espago construido (a industria da constru¢lo)” e denomina "articu-
lagio secundaria”, as "relacdes do solo com processos econdOmicos atra-—
vés do espa¢o construido em seu momento de consumo.” A superposigio
das articula¢tes primarias e secundarias, acontece simultaneamente em
cada terreno conforme o que ele denomina de "articulagio complexa” da
terra urbana.

As rendas que aparecem relacionadas com a3 inddstria da
constru¢gio (articulacgio primaria da terra urbanals o avtor denomina
"renda urbana eprimaria’s e as rendas “que emevrgem das atividades @as
gquais se liga o espaco urbano de forma indiveta, atvavés do consumo do
espago  construido” (articulagfies secundarias), ele denomina "vendas
urbanas secundarias.” Em suma: as rendas primarias estfo “"ligadas &
producio do espago construido” e as secundarias, “surgem no processo

(p. 20-21).

4

de consumo deste espaco construido.’

Fara analisar o que chama de “rendas urbanas prima-
rias”s  JARAMILLO (1i982) segue o seguinte raciocinio: "de uma parte,
para que os terrenos possam ser considerados urbanoss vrequerem estar
equipados com uma série de valores de usos como sio 0s servi¢os pdbli-
cossy 8% viass etc.”: valores usualﬁente produzidos pelo Estados ¢ ra-
ramente por capitais particulares. "Por outro lados, 05 valores de uso
urbanos raras vezes sHo auto-suficientes em si mesmoss mas requevem

valores de uso complementares: a habita¢Hos 0s locais de abastecimen—



toe 0% lugares de trabalhos etc.s requerem estar entrelagados espa-

1

cialmente para que possam desempenhar suas fun¢oes proprias.” Numa ci-
dade, os terrenos podem: a) ser insuficientes em termos de numeros e
assims b) o0 pre¢o de mercado pode elevar—-se acima do pregco de produ-
¢A0% ao mesmo tempos "0 agente que controla a circunstiancia que obsta-
culiza a expansio da produ¢lo ndo € o capitalistas mas o terratenen-

»

te.” Este € um "caso tipico de renda de monopdlio! uma circunstlncia
excepcional da terra nd3o € reprodutivel pelo capital individual (o fa-
to de ser urbanal)s € isto cria eventualmente um desequilibrio entre a
oferta e a demanda de espago construidos o que faz elevar o prego.”
(p. 22-23).

Fara que haja a ampliaglo da oferta de terrenos numa
cidades, dependendo inclusive de seu tamanhos atvravés da transformagio
da terra rural em tervra urbana, € necessario que a renda urbanas que €
iguals neste casos 3 renda absoluta urbanas supere a renda rural,y se-
ndo o terratenente ndo estara disposto a transformar a terra agricola
em terrenos para uso urbano. (p. 24).

Uma das fontes da renda diferencial na cidade € a cons-
trutibilidades termo equivalente a fertilidade nos terrenos rurais.
Esse termo refere-se a certas condigOes geomorfoldgicas diferenciadas
dos terrenoss como a Area, declividades etc.s 0 que determina certos

custos diferenciais na produ¢io de uma edificagRos por exemplos que

ndo s80 necessariamentes com o0 avango das técnicas de construgio ci-°

vils muito acentuados. For outro lado, podem sers estas condi¢des, en-
caradas também como a diferencia¢io ou raridade na topografia do lu-
gars quando se trata. por exemplos dos terrenos com diferencas de al-
titude em sitio urbano extremamente plano. Enfims € o contraste., de-
terminante, dada a raridades do tipo de terreno por um lado. e das di-
ficulfades de engenharias por outros que estabelece a diferenciabili-
dade do territdrio na constitui¢®o diferencial da renda.

“OQutra fonte de rendas wrbanas primarias diferenciais é



a localizagBo. Marx mesmo assinala que no caso urbano a localizaglo é
definitiva na modulag8o das rendas”s principalmente no que diz respei-
to ao consumo do espaco construido. A localiza¢®o diferencial dos
terrenons pode significar custos de distinta magnitude para a produ¢lo

(p. 7).

2]

de bens com um valor de uso comparvavel.’
As “rendas urbanas secundarias” tém como fontes:
a) aquelas que surgem “do processo de consumo do espago
construido” da relagio com a atividade comercials cujo capital n3o é
produtivo e portanto n3ao produz mais valias mas € motor de um processo

gcondmico cuja magnitude

é a velocidade de votag8o do capital comer—
cial”: essa € a natureza de ganho comevrcial. Se ha uma tendéncia & ho-
mogeneizacio da velocidade de rota¢fo dos capitais comerciaiss essa
tendéncia & rvefreada pelo carater socialmente heterogéneo do espago
urbano.

Entretantos existem "alguns lugares na cidade nos quais
a fun¢ido de intercdwhio de mercadorias se desenvolve com maior efi-
ciéncia.” Esse carater privilegiado de certos lugares reune “condigdes
para o surgimento de uma venda diferenciall um ganho extraordinarions
cuja base escapa ao controle do capital. O proprietario daqueles ter-
renos que estBo cobertos pelo privilégio desta atribuigdo social, po-
derda exigir todo o ganho que exceda a remunera¢io normal do capitalis-
ta comevcial que queira operar em seu prédio. A4 competicio entre os
capitalistas comerciantes assegurard a conversao deste ganho extraor-
dindario em renda.” A esta renda, JARAMILLO (4982) denomina “renda di-
ferencial secundaria urbana.” (p. 35).

A nivel geral, “as rendas diferenciais de comércio se
escalonam progressivamente de acordo com a diversa velocidade de vota-
¢30 de capital comercial que se deriva da insergio dos lotes na estru-
tura dé usos do solo.” (p. 35%5). 0 referencial, neste casos para deter—
minar a magnitude da renda, € a localiza¢lo dos comevciantes pior dis-

tribuidos pelo espaco urbano.
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b) As rendas que surgem no espaco urbano dedicado & ha-
bitac3o emergem através da segregagdo socio-espacial. Se constitucio-
nalmente n8o0 ha diferencas de classe (no sentido juridico-politico)s o
carater econdmico do MCP cria as distintas classes sociaiss 0 que gera
0 que se pode chamar de “renda de monopolio de segregagfo:” "na reali-
dade se paga por evidenciar a pertinéncia de classe” (p. 38). Este
Yimposto privado” se torna renda pela seguinte raz8od "a conotaclo so-
cialmente positiva de certos espa¢os se desenvolve através de um pro-
cesso coletivo que escapa a agdo de agentes individuais tomados em
forma independente” (p. 38). Essa renda € uma das mais decisivas moda-—
lidades de renda que definem a configura¢cio dos pre¢os do solo na ci-
dade.

) A “renda diferencial de habitagfo” surge a partir
dos distintos custos para a apropriagdo de valores comparaveis: “a di-
ferengca em magnitude dos deslocamentos implica. em geval, em pagamen-—
tos monetarios diferenciais por conceito de tvansporte.” 0 controle
desse mecanismo € exercido pelo proprietario juridico da terra que,
com seu poder de rvetencdo do lotes "pode exigir uma guantidade de di-
nheiro =~ gque excede o proprio valor da construgio - equivalente & di-
ferenga no custo de consumir a habitagdo em seu lotes com respeito ao
correspondente aos lotes mais desfavoravelmente situados dedicados &
hahitagfo ohreira.” Isso "eleva o custo de veprodu¢ciao da forga de tra~
balhos € portantos pressiona para cima os saldrios”: (...) "os opera-
rios melhor situados devem pagar em renda o que os trabalhadores pior
localizados pagam em custos de transporte.” (p. 41-42).

d) A “renda diferencial industrial” bode SUrgir a par-—
tir da delimitag®o de =zonas industriais, que podem ser insuficientes
a demandas ou que podem afetar na localizacfo de habitagOes de opera-
rioss modificando a renda diferencial de habitag¢fo. Isso apesar da lo-
caliza¢do industrial estar afeta mais as dreas onde as rendas inicial-—

mente parecem sevy as mais baixas.

7Y



A4 distingRo analitica entre os tipos de venda diferen-
cial para JARAMILLO decorvem., enfim. dei a) processo de consumo do €5
pago construido da velagdo com a atividade comercial: b)) searegaclo
so0cio-espacial na cidaded ¢) dos custos para a apvopriacio € consumo
hahitacionals e d) delimita¢8o de zonas industriais.

Em nossa area de estudo vio importars quando da discus—
s80 de dados empiricos da pesquisa, a seavegaclo socio-espacial na ci-
dade e as relagdes de consumo habitacional, porque sio esses os tipos
que tém liga¢lo com o universo de ahordagems ou seja. com o conjunto
de lotes urbanos vazios na cidade de Presidente Frudente e a sua rves—

pectiva apropriagio capitalista.
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2.4. A RENDA ABSOLUTA

Fartindo do pressuposto que a propria propriedade pyi-
vada geva uma venda conceitualmente diferente da renda difevencizla

3

MARX chega ao conceito de renda absolutas gque seria o resultado da
diferenca entvre o pre¢o geral de producios o pre¢o regulador do merca-
dox € o0s pre¢os individuais de produgio dele distintos.” (p. 228).
Entios a capacidade intrinseca da instituig¢lo da propriedade privada
gerar renda ao proprietiarios € 0 que gera a renda absoluta.

2

FEssa renda constituia. portanto parte do valor. mais
particularmente da mais~ valia das mercadorias. $0 que em vez de re-
verter para a classe capitalista que a extraiu dos trabalhadoress re-
verte para os proprietarios de terrass que a extvaem dos capitalistas.
o (p. 228). Entio o pior tervenos em termos de fertilidades localiza-
¢80 e investimento de capitais gera a renda absoluta ao proprietario
pelo  simples fato de a ele pertencer juridicamente como propriedade
privada.

VIEIRA (1984)(12) gintetiza assim a concep¢lo de renda

M

absolutar "a magnitude da renda absoluta ficaria contida pela diferen—
¢a entre o valor & o prego de produgio dos produtos agricolas. Vale
dizers que a elevagio do pre¢o de mevcado acima do pre¢o de produgio
desses produtos. a fim de dar cobertura ao pagamento da venda nao pior
snlo cultivado, tenha por limite supevior o valor desses produtos.”
(p. 95).

Para este autor, "no caso da renda absolutas, é a pro-
pria propriedade privada que cria a renda, mediante a reten¢fos pelos
propridtarios da terra de cada unidade de producio agricola. de parte
ou totalidade da mwais valia que, na auséncia dessa renda, deveria ser

transferida pava os capitalistas que operam em outvos setores de ati-
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(12) VIEIRA, Cléaudio Afonso. Urbanizac%o e

custo de reproduc¥o da forca de traba-
lho. S% paulo, IPE-USP, 1984. Desta
obra, as contribui¢Bes ao presente tra-
balho est¥o nos capitulos 3 ("Os deter-
minantes da renda fundidria agr{cola”,
p.75-102) e 4 ("Os determinantes da ren-
da do solo urbano”, p.103-128).



vidade econdmica a fim de participar na formacio da taxa de lucro mé-
dio.” Isso ocorre porque “a propriedade fyndiaria. por constituir um
obstdculo & aplicacdo de capitais em terras novass impSe um tributo
sobre o pre¢o de produgldo do produto agricpla. elevando consequente-
mente o sew pre¢o de mercado. Neste sentido, a propriedades ou sejas a
renda  povr ela criada: entra na determinacio do prego do produto agri-
cola considevado.” (p. 99).

Neste pontos € importante yer como TOPALOV (1984) dis-
cute a renda absoluta. Fara eles €$%a yenda € “detevminada por uma
inadequa¢ido estrutural entre a oferta € 3 demanda de solos € por con-
sequéncia em ultima instdncia pelo Preco de demanda.” Essa inadequacio
pode ser explicada pela “insuficiéncia da pferta proveniente do com-
portamento de reten¢io dos solos pelog proprietarios fundiarios” ou
pela “insuficiéncia da oferta proveniente da raridade fisica do solo”.
isso de acordo com varios autores. (p. S¢)(1i3)

Mais além. o autor diz! "egta renda absoluta & consti-
tuida pelo excedente do valor da mercadoria sobre seu pre¢o de produ-
¢30s. quando a existéncia de um monopdlig sobre as condi¢Oes gerais de
producio no vamo faz obsticulo ao procesgg geral pelo gqual o pre¢o re-
gulador & transterido do valov ao prego de produgio.” (p. 952).

Fara a existéncia da renda aphsolutas. duas condi¢Bes sio
necessarias! “producio capitalista desenyolvida” e "propriedade fun-
didria existindo n#o apenas legalmentes mas oferecendo de fato uma re-
sisténcia, defendendo seu campo de a¢H0 contra o capital e nio lhe ce-
dendo terreno a n3o ser em certas condigBes.” (p. 92).

Ainda € necessario obsevryar: “como toda categoria eco-
ndmica marxianas o conceito de renda absgluta é aquele de uma relagido
social. A renda absoluta é a propriedade fundiaria capitalista, isto
€s a propriedade fundidria dominada POr e jintegrada num modo de produ—

¢30 onde a relaglo social determinante & o capital.” (p. 64).

(13) A renda absoluta, a partir destas afir-
macles, n% se diferencia praticamente
da renda de monopélio, a n¥o ser na ve-
rificac3o do consumidor do solo urbano.



A partir dessas e de outras consideragdess TOPALOV
(1984) propOe definir a renda absoluta “como a fixacfo pela proprieda-
de privada do sobrelucro de ramos o excedente do valor sobre o prego
de producio constituindo um caso particular (e fundamental) do sobre-

»

lucro de ramo nas esferas produtivas de valor.” E propGe como limite

inferior do pre¢o regulador de mercado "o preco individual de produ¢io

' (p. 70). Assim. se a “renda di-

do capital o menos produtivo do ramo.’
ferencial pressupBe o preco do produtos a renda absoluta modifica o
preco.” (p. 57).

Enfims "a propriedade fundiaria e a renda absoluta nido
s30 pensaveis a ndo ser em sua relagdo ao capital, segundo seu lugar
nas relagdes concretas de produ¢3o: a terra n3o é um fator de produ-
¢3o0x mas um elemento da produ¢cio. Antes de ser um adiantamento do va-
lors a renda € um lugar da propriedade fundiaria no processo de traba-
lho e de produg8o. & a conduclo pelo capital deste processo de produ-
¢30 que fundamenta o fato que a renda absoluta seja limitada belo so-

“brelucro de ramo.” (p. 87).

Discutindo a renda absoluta na agricultura, JARAMILLO
(1980)(14), paseando-se em MARX, escreve o seguinte:

Se "no caso da renda diferencial, a propriedade nfo ¢ a
causa da existéncia mesma da renda senfio a causa da transferéncia de
uma pessoa a outras do capitalista ao terratenente, daquela parte do

Prego da mercadoria criada sem sua intervengido”,; no caso da renda ab-
soluta “a propriedade é a causa de sua existéncia: & a proépria pro-
priedade territorial o que engendra a renda”. (p. 284).

A renda absoluta, que “tem um papel ativo na conforma-~
¢@8o do preco comercial”, expressa-se “claramente na existéncia de ren-
da na terra que oferece piores condi¢Bes de producios estda criada pelo
regime s de propriedade Privada dos terrenos.” Sua magnitude estari de-
terminadas; a° partir das condig8Ses da dewanda pelos produtoss “pela

correlac@o de forgcas entre proprietirios territoriaiss de uma parte, e

(14) JARANILLD, Samuel. Renta absoluta y com-
sicién orgdnica del capital. Desarrol-

fo
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sociedad. Bogotd,
:281-305. o9
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de outras os consumidores dos bens agricolass com a intermedia¢io dos
arrendatirios capitalistas que opevam na agricultura.” (p. 2B4).

" Quando discute =a existéncia de uma renda absoluta na
cidades ligada a peculiaridades da composicBo orgdnica do capitals o
autor enumera duas dificuldades:

a) "a composiglo orgldnica na industria da constru¢io
tende a ser mais proxima a média que o corresponden-—
te a agricultura,; e s30 mais numerosas as formagdes
S0CiAlS 'NAS guais s€ pode Presumir que se alcanaeva
média geral.”

b) "(...) existes em geral, uma grande dispers3o na
magnitude desta renda absoluta se a examina em dife-
rentes cidadess tendendo a ser mais alta nas aglome-
racaes de maior tamanho € de mais rapida expansio.”
(p. 301)

Fara JARAMILLO (1980), & importante que a renda absolu-~

ta wurbana supere a renda rural, para que o terratenente se disponha a
transformar seus terrenos agricolas em urbanoss pois a renda absoluta
urbana. que ”é compartida pelo conjunto dos terrenos urbanos, parece
ter uma importdncia decisiva na modulagio dos pregos dos terrenos,
pois ao definir seu nivel minimos detevrmina em grande medida a magni-
tude geral dos pregos do solo urbanos, e portanto a por¢do de trabalho
social que se analisa através deste mecanismo.” (p. 25).

As vezes, a renda absoluta urbana pode ser confundida
com a renda de monopdlios quando se trata do carater especial aos ter-—
renos de ser urbanos, que possuem “um entrelagamento especial com um
complexo de outros valores de usos que permite o desenvolvimento de
uma série de atividades que conhecemos como urbanos”. A qualidade ci-
tada Acima & "irreprodutivel por pafte do capital individual no se-
guinte sentiQo:» a conversdo de terrenos em urbanos requer a criagdo

conjugada de uma multitude de valores de uso que. um capitalista indi-

v
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vidual nfo pode produzir simultaneamente”: para isso, “este processo
requer o concurso do Estado pela magnitude das obras e sua baixa ren—
tabilidade, que exige a a¢lo do capital estatal em qualidade de capi-
tal desvalorizado.” (p. 301).

Mas vejamos como € que se manitesta, mais especifican-—

tes a renda de monopdlio.



2.5. A RENDA DE MONOPOLIO

Comparando as rendas diferencial € absoluta, MARX afivr-—-
ma: "Essas duas formas de renda s80 as unicas normais. Fora delass a
renda $0 pode basear-se num auténtico prego de monopdlio que nido & de~
terminado nem pelo pre¢o de producdo nem pelo valor das mercadoriasa

’"

mas pela necessidade € pela capacidade de pagar dos compradores”s o
que cabe ser estudado a partir da concorréncia entre os capitalistas
(p. RPR9-23%). 0 "sobrelucros que agqui decorvre de um prego de monopd-
lioa trané¥0rma~se em renda e cai dessa forma em poder do pvoprigtario
da tervas devido a seu titule sobre essa parcela do globo terrvestre
dotado de propriedades especiais. Agquis portantos pre¢o de monopolio
acarreta a renda.” (p. 239). Mais adiantes Marx completar “Mesmo a
renda de monopdlio. & medida que nio é uma deduglo do salarios. portan-
to se nio constitui categoria especials indiretamente sempre deve
constituiv uma parte da mais~ valiaj se nio uma parte do excedente de
preco  sohre os custos de producgio da propria mercadorias da qual ela
constitui wum componente como no caso da renda diferencials ou uma par-—
te excedente da mais—-valias. da propria mercadorias. da qugl constitui
um componentes sobre a parte de sua prapria mais-valia mensurada pelo
lucro médio (como no caso da renda absoluta)s entfo parte da mais~—
valia de outvras mercadorias, isto €, das mercadorias que sio trocadas
pPor essa mercadoria que tem um preco de monopdlio.” (p. 28i).
Relacionando os trés tipos de rendas VIEIRA (4984) con-~-
cluif “(.e.) qualquer que seja a sua formas a renda fundidria é sempre
apropfiacio pelos proprietarios de terras de parte da mais valia pro-
duzida pelos trabalhadores. ¥ a realizacio econdmica do monopdlio da

propriedade sobre o solo agricola. Mass no caso das rendas diferencial

4é



¢ ahsoluta, trata-se da apropriagio pelos proprietarios de terras de
parte da mais valia produzida em uma dada esfera da produ¢io agricola.
Ao contrarios a renda de monopolio é constituida de mais valia gerada
Em outras esferas da atividade econfmica apropriada pelos proprieta-
rios de solos que apresentam certas peculiaridades para a produgio de
certa mercadoria. Assim,; esta dltima modalidade de renda fundiaria tem
por b;se a circunstincia de que certas mercadorias agricolas somente
s%0 produzidas em quantidades limitadas em relaglo a demanda pelo fato
de que a sua oferta depende de solos de determinada qualidades porém
disponivel em quantidade também limitada. Essa condi¢fo natural de
produciio ndo € reprodutivel pelo capital, porém, desde que monopoliza-—-
da ou monopolizavels constitui fonte geradora de renda.” (p. 100).

De forma sintética, OLIVEIRA (1984)(13) define a renda

14

de wmonopdlio como “(...) lucro suplementar oriundo, derivado, de um
preco de monopdlio de uma. certa mercadoria produzida em uma_porcﬁo do

globo terrestre dotado de qualidades especiais. (...) 0 excedente en-

tre o pre¢o de monopodlio (...) e o valor do produto (...) € um lucro

(p. 95).

»

sup lementar, portanto, renda de monopdlio.

TOPALOV (i984) analisa a renda imobhiliaria come uma
renda de monopdlio. A renda imobilidria é resultante da particularida-
de da circulacio da mercadoria habita¢fos constituida de bens produzi-
dos em épocas diferentes e submetidas as regras de um mesmo wmercado,
que contém um “custo histdrico” diferenciado. (p. 136).

Dessa formas a renda imobilidria vai aparecer, "ao mes-
mo tempo, sob a forma da alta do aluguel real e sob a forma de aumento

.
-

do wvalor venal da habitagHo”; simplificando o preco do imdvel nio é
nada mais que a capitaliza¢fio da renda liquida.” (p. 157). '

As vias de formagio da renda imobilidria seriam:

1) quando a habitac8o € “"mantida no wercado de habita-
¢Ho normal gragas a uma manutencio suficiente e, se necessirios de me-

]

lhoramentoss” e’

(13) OLIVEIRA, Ariovaldo Umbelino de. A renda

da terra.
1984:94-95.

Orientac¥%o. S%o Paulo,

Usp,



2) quando hid a deprecia¢io (acortigcamento) do imovel e
sua passagem para um mercado de habita¢cio sub-normal. (p. 138-139).

Enfim, “a reprodugdo simples e uma parte da valorizag¢io
do capital engajado s3o o efeito de uma elevagiios em termos reais, do
preco corrente do bem acima do seu prego histdrico e/ou do aluguel
corrente acima do aluguel de equilibrio de origem. A diferen¢a consti-
tui precisamente a renda imobiliarias, componente do pregco formado no
processo de circulacio da mercadoria e ques POr consequéncias entra

L]

como um tipo particular na categoria geral de renda de monopdlio.” (p.
148).

JARAKILLO (1982), na descrigdo do que chamou de rendas
secundarias urbanas, chama de renda de monopolio de segregagio como um
tiro "de iwmposto privado que os membros das classes altas pagam por
localizar~se em localidades positivamente conotadas”, pagando por evi-
denciar sua pertinéncia a determinada classe social. Esse “imposto
privade” transforma-se em renda porque "a conota¢fio socialmente posi-
tiva de certos espacos desenvolve-se através de um processo coletivo
que escapa a a¢gao de agentes individuais tomados de forma independen-
te”; e é uma das evidéncias mais decisivas, entre todas as wmodalidades
de renda urbhanas que define a configuracido dos pre¢os do solo na cida-
de. (p. 38-39).

Pelo fato de certos terrenos conterem a natureza do
"urbano”, (formarem o territdrio da cidade) e, sua produgcido e reprodu-
¢80 exigir a presenca do Estado em virtude da magnitude do capital ne-
cessario para tanto, o autor associa a renda absoluta urbana (diferen-
ciagfo inclusive entre cidades) a uma “renda de wmonopdlio focalizada”,
mas quey "desde a perspectiva dos terrenos urbanos seria uma renda ge-
ral que se agregaria as demais rendas diferenciais urbanas nos lotes
nos qliais estas dltimas existem”, sendo que sua magnitude. “como toda
renda de monopdlio, estarid determinada pela correlagldo de forgas entre

Proprietdrios e consumidores (do espag¢n construido) (...)". (JARAMIL-
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LO, 1986:301).

Até este momento, estudamos os trés tipos de renda fun-
didria (absoluta, diferencial e de monopdlio) enfatizando a institui~
¢ao da propriedade privada do solo e como eles se manifestam na cida-
de. Isso leva a constituig3o de um prego do solo urbano (que aparece
fenomenicamente como lotes urbanos) que varia em relag8o direta com a
taxa de Jjuross que se constitui um indicador do preco do dinheiro em
virtude dos mais diferentes momentos e ramos de investimento. A renda
absolutas formada pelo carater capitalista da propriedade privada e
apropriada pelos proprietarios das parcelas do solol a renda diferen-
cials formada por fatores como a construtibilidade € a localiza¢cdo dos
lotes urbanos por um ladoy e pelos investimentos feitos tanto nos lo-
tes quanto em setores que influenciam direta ou indiretamente a posi-
¢30 do lote no mercado fundiariod a renda de monopodlios. que é manifes-
ta mais pela capacidade de consumo do solo urbano e pela atuacﬁo loca~
lizada de setores do Estado (que também vai influenciar na formaglo da
renda diferencial) formando Areas de segregaglo social: estas sfo as
caracteristicas basicas (entre outras citadas anteriormente), de wuma
maneira geraly para a verificacfos na cidade de Fresidente Prudente,
da producio e da apropriacio da renda do solo pelos agentes econdmi-
COS. '

Antes de discutir o caso da cidade propostas vejamos
mais detalhadamente como se comporta a propriedade privada como obsta-
cule ao desenvolvimento do capital, apesar da ligag@o organica entre

esses dois elementos do HWCF.
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3. A INSTITUICAO DA PROPRIEDADE PRIVADA E 0S OBSTACULOS AD CAPITAL

A instituig¢do da propriedade privada é a particularida-
de fundamental na discussio dos mais diferentes aspectos concernentes
ao pre¢o do solo urbano. Determinaciio e produto na constituigfo histdé-
rica do modo capitalista de produgio (MCP)y a propriedade privada, ca-
talisadora dos conflitos entre o capital e o trabalho, estia no cerne
do~entendiﬁento da evolugfo econdmica das relagdes de produgifo.

0 conceito de propriedade privada, proprio ao MCP com
suas determinagbes historicas, deve ser discutido no plano das rela-
¢0es wsociais de produgBos a existéncias, na realidade, de proprieta-
rios. Esses proprietirios, legalmente constituidos. possuem monopdlio
sobre o uso do solo (urbano), direito gerado pelas rela¢bes sociais de
produ¢cio.

Para MARX: "“n3o sO o crescimento populacional, e por
conseguinte a crescente necessidade de moradias, mas também o desen~
volvimento do capital fixo (...} necessariamente aumentam a renda imo-
bilidria. (...) Aquis dois elementos entram em consideragdo: por um
lados a exploragio da terra para fins de reproducio ou de extragHos;
Por outro, o espaco que é necessiario como um elemento de toda producso
e de toda atividade humana.(...) A& demanda de terrenos para construgio
eleva o valor do soleo enquanto espago e fundamento, e por meioc disso
aumenta a dewmanda de elementos do corpo terrestre que servem como ma-
terial de construcfo”. (p. 238).

Assim, elemento basico e imprescindivel para as rela-
¢8es sociais de produgco e de reprodugio no HCP, o solo (como a terra

agricola) contém caracteristicas -especificas, lembrando HARVEY
(1980)(16):

(16) HARVEY, David. Justica social @ 8 cide-
de. S. Paulo, EDUSP-Hucitec, 1980.



{) (...) "0 solo e as benfeitorias tém localizagfo fi- (17) CALABI, Andrea e INDOVINA, Francesco.
Sull‘uso capitaifstico del territério.
xa. A localizagHo absoluta confere privilégios de grc?;;é?agéo““di urbani e regionali. 4,

monopolio a pessoa que tem os direitos de determinar
o uso nessa localiza¢3o. € atributo importante do
espaco fisico que duas pessoas ou coisas nf3o possam
ocupar exatamente o mesmo lugar, e este principios
gquando institucionalizado como propriedade privadas
tem rvamificagBes muito importantes para a teoria do
uso do solo urbano e para o significado do valor de
uso e do valor de troca.”

2) "0 solo e as benfeitorias s3o mercadorias as quais
nenhum individuo pode dispensar. (...) N3o posso vi-
ver sem movradia de alguma espécie.”

3) "0 solo e as benfeitorias mudam de mios relativamen-—
te com pouca frequéncia.”

4) "0 solo ¢ algo permanente e a probabilidade de vida:
das benfeitorias é muitas vezes consideravel. 0 solo
e as benfeitoriass e 08 direitos de uso a elas liga-
doss por issos propiciam a oportunidade de acumular
riqueza (tanto para os individuos como para a socie-
dade.(...).”

S) "4 troca no mercado ocorre em um momento do tempo,
mas O uso se estende por um periodo de tempo.”

6) "0 solo e as benfeitorias tém usos diferentes e nu-
merosos que nfo sio mutuamente exclusivos para o
usuario.” (p. 135-136).

Encarado na escala de territdrios 0 solo acumula fases

de tempos histdricos correspondentes aos momentos diferentes na evolu-

¢
¢d0 do MCP e pode ser utilizados segundo CALABI e INDOVINA (i973)(17)

Para:



1) 0 processo de produgio no sentido estrito (extra¢lo
da mais valia)s

2) a circulagfo e valorizagfio do capital;

3) a reproducio da forga de trabalho. (p. 207).

A forma territorial mais significativa na reprodug¢io do
territorio é a cidades que é “um produto total”, que “tem um valor de
uso” que depende de "necessidades historicamente determinadas” ., sendo
"ela propria mevcadoria”. de uso discriminado, parcial e individual
(p. 214),; como de uso social, coletivo.

Cabe aqui uma reflexdo. 0 solo (que HARVEY n3o dissocia
das benfeitorias, resultados da aloca¢do de recursoss € portanto a
formacdo de capital fixo) pela instituig¢8o da propriedade privada, as-
sume a forma de uma mercadoria com caracteristicas proprias (porque
ndo € produto do trabalho humano em sua forma original, mas € impres-
cindivel para as rela¢cOes de producio de outras mercadorias e para as
rela¢gdes de reprodugido da forga de trabalho - ou de mercadorias, e por
conseguinte, por se constituir legalmente em propriedade privada e por
sua limita¢3o em termos de ofertas para os usuarioss tem diferenciagio
de pre¢os) e manifesta-ses por conter e emanar as determina¢es histd-
ricas da sociedade territorializadas em diferentes momentos da sua
histdria. A cidade torna-se a forma como estes elementos do real se
apresentam no territdrio, sendo ela prdpria elemento de transforma¢io
desse territorio.

Vamos um pouco além na discuss@o da propriedade priva-
da. Para MARX, “a propriedade fundiaria pressupfe que certas pessoas
tém o wmonopdlio de dispor de determinadas por¢Ses do globo terrestre
como esferas exclusivas de sua vontade privadas com exclusdo de todas

as outras.”

(p. 124). ”0 monopdlio da propriedade fundiaria é um pres-~
supost6 historico e continua sendo o fundamento permanente do modo ca-
pitalista de produgifo”, pois “a forma em que o incipiente wmodo de pro-

dugdo capitalista encontra a propriedade fundiaria n3o lhe é adequa-
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da.” (p. 124-125). Entd@o o sistema, desenvolvendo suas rélacﬁes S0~
ciaiss desenvolve uma forua.de propriedade privada que corresponda as
suas exigéncias e seja mais vantajosa para sua solidificacio. € criada
essa forma "por meio da subordinaglo da agricultura ao capitals com
issos entfos a propriedade fundiaria feudal, a propriedade do cl@ ou a
pequena propried#de camponesa combinada com as terras comunais s3o
também transformadas na forma econdmica adequada a esse modo de produ-

»

¢3a0s por mais diversas que sejam suas formas juridicas.” (...) Assims

"a propriedade fundiaria recebe sua forma puramente econdmica.” (p.
i24-125).

De wmaneira sintética. MARX escreve que ”a historia da
propriedade fundiarias a qual demonstra a gradual transformacfo do
landlord feudal no proprietario de terras, do herdeiro, semi-tributa-
rio e frequentemente do arrendatario vitalicio no fazendeiro moderno,
e dos servos residentess escravos € vili3os que pertenciam a proprieda-
de em trabalhadores assalariados na agricultura, seria sem duvida a
histdria da formagio do moderno capital.” (p. 252)(18),

N3o wvem ao caso neste texto a repetig¢do do que ja
exaustivamente <se discutiu sobre a historicidade da propriedade fun-—
didria e suas determinacdes. No entantos o que ja foi citado tem o pa-
pel de salientar ques; manifestada principalmentes nos primeiros tempos
do capitalismo, nas relagdoes de produg@o da agricultura, a forwma mais
moderna de propriedade privadas, que & aquela que interessa no momento,s
desenvolve-se também nas cidades, com as mesmas caracteristicas de mo-
nopolios, e existe em sua plenitude econdmica como mercadoria, cujos
possuidores sfo seres humanos,; elementos da sociedades que se diferen-—
ciams entre outras coisass pela propria condiclo de possuidores do so-
lo urbanoc. E como possuidores do solo urbano, colocal-se; na socieda-
des em frontal oposi¢8o aos n8o possuidores do solo, portanto aos ndo
proprietdrios fundiiricos. E essas duas classes, de dimensdes variadas

de acordo com a escala de enfoque ou com o tamanho da cidades consti-
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(19) Esta nota foi retirada dos Hanuscritos
econdaico - y filoséficos, de Karl Narx.
Hadrid, Alianza, 1985.



tuem a contradigfo mais geral do MCP no que respeita & questio da pro-
priedade fundiaria.

0 solo (e suas benfeitorias), mercadoria de caracteris-
ticas proprias e cuja historicidade & comprovada pela sua constitui¢lo
legal em substitui¢do a formas legais anteriores, € base territorial
das contradic8es inerentes ao MCPy, e como tal. deve ser discutida em
sua contextualizagcio urbana (e rural).

Criada em sua forma ulteriors no interior do MCP (com
todas as “contradicOes” de outras relacBes de produ¢cio presentes) para
melhor servir as rela¢cles capitalistas de producio es em sua forma
econdmicas gerar renda fundidria ao proprietidrios elas a propriedade
privadas contém uma pluralidade de relagdes sociais.

FPara TOFALDV (1984), a “propriedade &€ muito simples”:
segundo o Cddigo Civil francés. ela € "o direito de juntar e dispor de
coisas da maneira mais absolutas, desde que dela nido se faga uso proi-

$

bido pela lei e pelos regulamentos.” (p. 33). Lembrando o Cdadigo Civil
Brasileiro 1?) em seu titulo II, capitulo I, que dispSe sobre a pro-
priedade em geral, em seu artigo 524, diz o seguinte? "a lei assegura
ao proprietarioc o direito de usar, gozars e dispor de seus bens. e de
reavé~los do poder de quem quer que injustamente os possua” (p.i32).
No artigo seguinte.vemos: “é plena a propriedades quando todos os seus
direitos elementares se acham reunidos no do proprietario; limitada,
quando tem Onus real, ou € resoldvel”(p. 185). Comparando com o que
anteriorménte foi colocado sobhre a propriedade na Francas € possivel
concluir que, mutatis mutandiss a relagdo e a solidez da propriedade
privadas tanto 14 quanto no Brasil, sfo asseguradas por lei. Assims 0
Estado estabelece os limites para o uso do solos, que est3o estabeleci-
dos pelo direito de propriedade particular. Mas vamos mais além: a
multiplicidade de vrelagOes sociais é atestada por TOPALOV (1984) ao
dizer que "o direito de propriedades que supdes fora do tempo e do es-

paGo, o direito inalienavel do individuo de possuir as coisass € uma

(19) Cédigo Civil. Brasileiro. S¥o Paulo. Sa-
raiva, 1972,



relagio ideoldgica.” Como conjunto de relagdes juridico-politicas. "os
direitos de propriedade, contrariamente aos principios eternos. sio o
que o aparelho juridico do Estado codifica com precis8o & seu aparelho
repressivo protege efetivamente.” Citando Charles BETTELHEIM
(1970)¢2@), gque afirma que ”a propriedade privada, no sentido de uma
relag8o de produg8o (ou relacBo econdmica) corresponde ao poder de uma
categoria de agentes destinar certos meios de produgdo a uma utiliza-
¢80 dada e de dispor dos produtos obtidos gragcas a esta utilizac8o”s o
referido autor escreve que "a propriedade fundiaria como relaglo de
produgio ¢é o poder efetivo de dispor do solo como elemento ou suporte
de um processo de prbducﬁo, o que quer dizer hoje, geralmente, de um
processo de valorizag8o do capital”, e que pode ser designado “pelo
termo pbder de propriedade” (p. 33-34). Ainda: "”a adequagfo da pro-
priedade fundidria ao modo de produ¢io capitalista pode, portanto, ser
definida como a submiss3o completa da propriedade fundiaria a regula-
c30 da renda, isto é: a lei do sobrelucro do capital.” (p. 35).

Em sua forma econdmica no MCP. a propriedade fundiaria
existe para MARX como "parte da mais~valia produzida pelo capital” que
“recai no proprietario de terra.” (p. 123). Assim, “a renda fundiaria
€ aquis portanto, a forma em que a propriedade fundiaria se realiza
economicamentes se valoriza” (p. i26). A propriedade. em sua forma ca-
pitalista de propriedade privada, equivale ao montante de capital que
cortesponde a sua magnitude, acrescido da taxa de juros de mercado,
que remete ao proprietario, a quantidade correspondenié da renda desse
capital no mercados como renda fundiaria.

Para MARX, "a formula trinitaria que compreende todos
os segredos do processo de produgio social” é a seguinte! “capital-lu-
cro (ganho empresarial mais juros); terra-renda fundidriaf trabalho-
salérig" (p. 269). Esta assim colocada, de maneira incisiva. a condi-
¢30 de propriedade fundiaria no MCPs que contém em sua existéncia as

relagoes sociais de produgdo e se realiza enquanto renda fundiaria.

i
[}

{20) En suas referdncias bibliogréficas, da
obra le profit, la rente et la ville.
TOPALOV CITA: BETTELHEIN, Charles 1970.
Calcul économique et former de proprie-
té. Paris, F. Naspero, 141 p. -



Isso quer dizer que nio € apenas a propriedade que gera rendas mas €5—
ta tem como fontes também o capital € 0 trabalhos em toda su# comple-
xidade ¢ cheia de dinterligacBess como causa e consequéncias efeitos
"de tal maneira que cada uma das tontes estd referida a seu produto
‘como aquilo que é derivado e produzido por ela” (p. 271).

A4 propriedade fundiaria ent3o. em sua forma capitalista
comn fonte e realizadora de renda. entra nas rela¢gdes de produgio (ndo
no processo rveal de produglo) como caminho de PrOCesso de parte da
mais wvalia produzida desviada do capitalista para o proprietario fun-—-
didrio. Em muitos casoss capitalista e proprietario fundidrio se com-
pletams Fformando um so individuoi em outross como nos casos de sublo-
cacgio de terrenos ou de moradias urbanass ou de agentes financeivos
que emprestam dinheivro a empresarios da producio. Enfims a terra, todo
anos proporciona renda fundiiaria ao proprietario.

Considerando o territorios as propriedades tém uma lo-
calizaglo individualizadas porque todas ndo ocupam o mesmo lugar =ao
mesmo tempos Essa localizac3o, condi¢3o prévia de sua diferencia¢fos
determina um montante de renda obtido num lapso de tempo que por sua
vez (esse montante de renda) & determinacfo dos tipos de propriedades
espalhadas pela cidade (e no campo). Essas propriedades, como qualquer
mercadorias contem seu valor de trocas quando realiza a renda no mo-
mento de transagio no mercado imobiliarios, € seu valor de uso, quando
em momento predominantemente de consumo (como as moradiass as areas de
lazer publicass as reservass. etc.).

Em sua forma atual como produto do MCPs a propriedade
fundiaria n8o é condig80o indispensiavel para a realizac3o de suas rela-
c0es de produgBo. Ela se apresenta, ulteriormente, como obsticulo a
reprodu¢io e a circula¢io do capitaly, como mostra TOPALOV (1984), a0
analishAr “duas ordens de contradig¢do entre o capital € a propriedade
fundiaria (...): uma ordem externa ao modo de produclo capitalista en—

tre um poder de propriedade fundidria inadequado € o capital em luta

]



para comandar o processo de produgfos uma contradig@o interna ao modo
capitalista de produ¢do, entre, de uma parte, a propriedade fundiaria
despojada de todo poder real de destina¢io do solo, mas tendendo a se
apropriar integralmente do superlucro localizados e de outra partes o

(p. 36).

capital lutando para reté-lo em sua maior parte possivel.”

Essas contradi¢cOes mostram uma luta constante entre o
capital e é propriedade fundiarias ou sejas numa concorréncia entre as
possibilidades de uso capitalista do solo € a resisténcia dos proprie-
tarios fundidrios. As formas que esses proprietarios resistentes a
agao do capital assumem podem, segundo TOPALOV (1984) ser arroladas
nos seguintes tipos:

a) os grandes dominios fundiarios das companhias mer-

cantiss

b} os produtores independehtes, para o0s quais o bem

fundiirio € um meio de producidos

) 0os proprietarios-ocupantes de sua moradia, que tam-

bém se constituem em proprietiarios n8o capitalistas;

d) a propriedade fundiaria publica, principalmente

quando o Estado se apropria da rendas em lugar de
permitir a apropria¢8o privada (p. 43-48).

As formass mesmo no MCPs em que aparece a propriedade
privad#, n3o sfo necessariamente sua caracteristica forma capitalista.
Esta é atingida, segundo HARVEY (1982) (21}, “quando o comércio na ter-
ra € reduzido a um ramo especial da circulagio da taxa de juro do ca-
pital”y face a um sistema de crédito abrangente e sofisticado. (p.
347-348). “0 tratamento da terra como puro ativo financeiros e a redu-
¢io dos prqprictérios de terra a uma fac¢Ho de capitalistas financei-
.ros que tém simplesmente escolhido, por qualquer razdo, manter mais a
busca ‘da renda do que qualquer outra forma de ganho futuro, nSo esta

livre de seus aspectos contraditorios.” (p. 348).

(21) HARVEY, David. The limits to capital.
Oxford, Basil Blackwell, 1982.



Tomada a realidade de uma area qualquer para estudos.
devem ser observados os aspectos contraditdrios dessa realidades como
as diferen¢as entre os momentos de desenvalvimento das formas em  que
se encontram as propriedades privadas (formas aparentemente “+inaliza-
das” no atual estagio do desenvolvimento capitalista no Brasil), mas
fundamentalmentesy a propriedade como fonte geradova de renda fundia-
vias apropriada pelo proprietdrio através de mecanismos como a renda
ou o aluguel do terreno, uma das manifestacdes de sua existéncia.

Esses mecanismoss Proprios em sua forma fenoménica no
MCP, tém o papel de assegurar ao proprietario particular do solo =a
renda fundidria (harte da mais-valia social) porque a propriedade pri-
vada s0 pode ser concebida como uma relaglo social (como o s8o0, os me-
canismos citados): proaduto historico que se manifesta sob a forma de
espago geografico.

A4 propriedade fundiaria, produto histdrico quando apa-~
rece como lote urbano (unidade comevcializavel) tem um preto. Esse
Pre¢os por muitas razdes, varia ao longo do tempo. € 0 que veremos em

seguida.






4. TEXPO, ESPACO E PRECO DA TERRA

4.1i. A VARIACAD0 DO PREGCO DA TERRA NO TEMPO

A renda fundiaria, conceitualmentes € “a forma em que a
propriedade fundidria se realiza economicamente, se valoriza”i além
dissos ela deve ser entendida a partir da controntagfo das trés clas-
ses ques para MARX (1i98%5) “constituem o quadro da sociedade moderna:
trabalhador assalariado. capitalista industrials proprietario fundia-
rin” (p. 126). Destas 3 classess no presente trabalho, agquela dos pro-
prietarios fundiirios € a que sera mais amplamente abordada e discuti-
da em suas manifestagdes na realidade urbana.

Ocorre <gque a renda fundiarias ao se realizar, realiza-
se sob a forma monetaria. Essa forma monetiaria € representada, em suas
componentes capitalistass pelo prego da terra. Mercadoria de caracte-
risticas proprias porque nHo & produto do trabalho humanos a terra tem
um prego vis-a-vis & taxa de juros correntes no mercado.

Historicamentes na Inglaterras o pPre¢o de compra das
terras € calculado segundo o numero de rendas anuaiss O que na reali-
dade € o "preco de compras nio do solos mas da renda fundidria que ele
proporciona, -calculada de acordo com a taxa média de Juro.” (MARX,
19851189). Um aspecto da regulacio do preco da terra & gue "o juro a
que se compra 3 renda fundiaria é em regra mais baixo do que nos ou-

tros investimentos e capital a longo praze.” (p. 7i6).
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Na mesma dire¢ios RANGEL (1979)(22), descreve como se
forma o prego da terra: ”“a terras nfo sendo produto - ou na medida em
que n3o € produto - ndo tem valor, mas isto n3o quer dizer que nao tem
preco. Este se forma por analogias isto é: uma propriedade que assegu-
re renda vale tanto quanto o capital que assegure lucro comparavel.
Consequentementes dada a taxa de lucros O pre¢o da terra serda uma fun-—
¢330 da renda oferecida pela terra. Fsta renda. por sua vez, € analisa
em varias rendas: diferencial I e diferencial II, isto é. a diferencga
entre o0 custo de produgao exigido por uma terra dada qualquers € a
terra menos produtiva ou que menos responda aos investimentos em seu
melhoramentos mas cuja contribuiglo seja necessaria para cobrir a de-
manda do mercados renda absoluta, isto é, uma fun¢lo da auséncia da

4

terra sem donos cobradas consequentementes mesmo pela pior terra.” (p.
189).

Esse autor, baseado em suas idéias dos "ciclos econOmi-
cnos”y acha ques nessas fases da economia brasileira, (83) aconteces
concomitante ao processo de aumento da oferta da terra, o aumento de
seu Ppre¢os isto es o pre¢o ndo diminui a medida que novas terras vao
se tornando acessiveiss habitaveis e agricultaveisi enfims com o au-
mento da oferta, mais aumenta o precos embora a demanda siga na estei-
ra do aumento da oferta. Ha clavamente um processo de especula¢cio que
causa "a valoriza¢3o” da terra, tanto rural como urbana (p. 189).

Para explicar essa realidade, o autor afirma que "deve-~-
mos considerar ques dada a renda territorial, pouco importando saber
se alta ou baixa, o pre¢o da terra sera uma fun¢lo inversa da taxa de
lucro” (p.1i89). Uma vez produzido “o movimento de elevacio do pregos a
expectativa de subsequente elevagios, vale dizer,; o diferencial espera-
do do prego da terra de um ano para outro, passara como se ele proprio
fossé uma renda: a 4®, renda (...)". Essa "4, renda converte o titulo
imobiliario em titulo mobiliarios no sentido de que torna o preco da

terra agudamente sensivel as varia¢des do mercado onde encontra ex-
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(22) RANGEL, lg:acio. Quest¥o agréria e ag:i-
cultura. Encontro com a CivilizacSo Bra-
sileira. Rio de Janeiro, Civilizag¥o
Brasileira, 7, 1979:172-192.

(23) As fases referidas pelo autor -
dea 208 ciclos lonpg.u (londrme
curtos (Jaglan), que ele analisa no tex-



Pressio a taxa de lucro do sistema econdmico.” (p. 190).

A analise econdmica de RANGEL aponta para a existéncia
do monopolio da propriedade privada da terra por certas parcelas da
éociedade, base fundamental para que a especula¢io no mercado de ter-
ras — € do solo urbano - se mantenha em diferentes momentos conjuntu-
rais. Entretanto, ao dizer que "ni3o pode haver duvida de que, sendo o
prego da terra fung3o inversa da eficacia marginal do capital - que se
relacionas como esséncia e fendmeno, com a taxa de juros - propendera
a elevar-se quando a economia entra em recessio”, abre a oportunidade
para a discuss3o do monopodlio da proprisdade da terra e do descompasso
entre a relaglo primeira da forma¢fo do preco da terra inversamente ao
movimento da taxa de juros (como ja afirmara MARX): no caso de reces-—
s30 na economia brasileiras a tendéncia & elevaglo da taxa de juros €
acompanhada de elevagio do pre¢o da terra (p. 47).(24)

Neste pontos € necessario introduziv as idéias de SAYAD
(1980)(25), para o qualy no Erasil, a terra é colocada como a "reserva
de wvalor” preferida na economia, sendo seu pre¢o determinado exclusi-—
vamente pela demanda. A terra “como outros ativos escolhidos como re-
serva de valor tems como caracteristicas necessarias, baixa elastici-
dade de oferta (e, portanto, um mercado de bens usados) e baixa elas-
ticidade de substituigfio. 0s investimentos imobilidrios atendem a es~-
538 caracteristicas.”

' YhHe uma perspectiva histdorica, € facil compreender a
escolha da terra como reserva de valor. Se estamos considerando reser—
vas que se transmitem entre geragdes, s6 ha bem pouco tempo a economia
brasileira perdeu suas caracteristicas basicamente agricolas. A sim-
rples inércia poderia sev a explicagio mais importante da preferéncia
do- s,tor Privado por essa forma de acumulagio ndo produtiva (...); os
imdveis 880 considerados investimentos de alta rentabilidades de baixo

résce- @ ndo necessariamente menos liquidos.” (p. 6590).

-3 1

(2¢) ¢ importante que o leitor confronte esta
tese com os estudos do preco do solo ur-
bano contidos no item 7.3.

(23) SAYAD, Jo%o. Preco da terra e mercado
financeiro. Pesquisa @ Planejamento eco-
nfaico. Rio de Jangito, 7, 3,
1977:623-662.



Para a confirmacio desta tese, “tal como o tem demons- (26) LIPIETZ, Alain. Una versién marxista de
_ la renta del suelo urbano. Estudice so-
trado muitos estudos socioldgicoss s proprietarios da tervas 08 que bre la renta  del svelo.4,

1985:96-134(seperata).
dela dispoem legalmente, geralmente ni3o estio dispostos a desfazer-se

dela, independentemente das vantagens econdmicas que possam obter em
troca.” (LIPIETZ. i982:13)¢26)

Repetindo o que ja foi afirmado anteriormente, a pro-
pria condig¢3o da propriedade privada fortalece o papel da terra (meio
de producio) como forma de investimento e de monopolizagio de partes
do territorio pelo bhloco de capitalistas ou instituicBes capitalistass
e de retencio do poder estratégico de organiza¢fRo das formas e dos
fluxos (de bens, capitais e forga de trabalho) nesse territodrio.

Para SAYAD (i980). "as eleva¢cOes do pregco da terra de-
terminario aumentos na riqueza do setor privados o que, dependendo da
participagd@o da terra na riqueza total, podera representar um aumento
substancial no valor da riqueza” aumento a propensio marginal & pou-
pangas cuja taxa de formag3o “"nd3o é igual a diferen¢a entre a renda e
produ¢io de bens de consumos mas simplesmentes o valor desejado de va-
riac83o de riqueza retida pelo setor privado” (p. 424). Por outro lados

"

a demanda de capital produtivo da economia crescera a uma taxa menor

»

no caso de investimentos especulativos em terra.” (p. 427).

Quando o produto cresce a taxas baixas e mantida uma
taxa constante de poupan¢a "os investidores do setor privado demanda-
rdo mais terra, e o prego desta se elevarda. (...) Assims a terra fun-
ciona como uma reserva de valor que amortece as possiveis quedas de
rentabilidade do capital produtivo.s decorrentes de uma diminuig¢3o do
ritmo de crescimento da economia” (...). A caracteristica fundamental
do wmodelo ¢ que a demanda de capital produtivos ou o estoque de capi-
tal produtivo da economia financiado poOr poupanca privada, & determi-
nada ﬁn fun¢3o das expectativas de retorno de ganhos de capital no

mercado de terras.” (...). "Como a terra ¢ também um fator produtivos

as expectativas sobre os ganhos que gerara sHo, sem duvida. condicio-



»

nadas pelo valor de sua produ¢lo.” (p. 428).

EGLER (1985)¢(27), apds analisar as duas concepgbes ci-
tadas anteriormente (RANGEL e SAYAD)s, faz a critica a partir de um
Yhiato” entre as mesmas, e argumenta que, se RANGEL admite que a cha-
mada 42. renda "¢é agudamente sensivel as flutuagdes do mercado imobi-
liario de valores”. apenas “"faz a referéncia a possibilidade de coe-
xistir um mevrcado fundiario com um mercado de titulos mobilidvios”,
SAYADl trabalha exatamente com estes dois mercados: "o da terra como
reserva de valor e o financeiros que poderia transferir as poupangas
das familias e empresas superavitarias para o setor produtivo. e mos-—
tra a coexisténcia dificil entre uma escritura de compva € venda e os
papéis financeiros na atual conjuntura brasileira”. E desenvolve a hi-
potese que, segundo ele, situa~-se no “hiato” entre essas duas concep-
¢Oes: a "andlise do comportamento do pre¢eo da terra vis-a-vis a taxa
de Jjuro” que a seu ver “constitui a pe¢a chave para o entendimento da
din3mica atual do mercado fundiario no Brasil”. Se ”é evidente que a
origem ultima da valoriza¢do do preco da terra € a renda fundi’aria”,
também a “valoriza¢8o do capital na Orbita financeira é uma exigéncia
do processo de concentvagdo e centraliza¢lo de capitais.” Assims
"existe, na andlise das relagdes entre o mercado fundidrio e a inter—
mediagio Ffinanceiras, uma dimensio historica subjacente que resulta da
Propria dindmica do processo de desenvolvimento capitalista”. que
aponta justamente para "as relagdes entre o prego da terra € a taxa de
Juro.” (p. 117-11i8).

A tese de EGLER, que se baseia na “"andlise do comporta-
mento do pre¢o da terra vis-a-vis a taxa de jure” ja era afirmada por
MARX, como foi analisado anteriormente. No entanto: 0 gque se deve
acressentar € que o "vis-a-vis”, daqui para a frentes tomada a expres-
s80 do autor acima citado e suas contribuigBes para a discuss3os (e
esta & uma questio que estara presente mais adiante, neste trabalho)

a0 vai ser encarado a n¥o ser sob a Stica de comparagdo, o que impli-
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(27) EGLER, Cléudio Antonio. Preco da terra,
taxa de juro e acuamulac¥o financeira no
Brasil. Revista de Economia Polftica. 5,
1, 1985:112-135.



ca em algo mais que as afirmacdes anteriormente atribuidas a MARX & os
marxistas citados: a comparagfo ndo é base de relagdo biunivoca inver-
samente proporcional apenass, mas deve ser entendida como relagfio dia-
léetica entre preco da terra (e do solo urbano) e taxa de juros apreen—
dida historicamente. Isso equivale dizer que quando hd o acréscimo da
taxa de juros pode ou n8o haver o decreéescimo do Pregco, € vice-versa.
Nio se pode assumir., assims uma regra que funcione mecanicamente. mas
ela deve ser testada geografica e historicamente, como veremos mais
adiante.

No entanto, ainda € necessario abordar algumas varia-
veis espaciais que condicionam a oscilag3o dos preg¢os, vista anterior-—

mente. € 0 que faremos no item seguinte.
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4.2. AS VARIAVEIS ESPACIAIS QUE CONDICIONAM A OSCILAGCXD DOS PRECOS

Ja foi afirmado anteriormente o prego da terva forma-se
e varia na raz@o inversa da taxa de jurosi € a terra, nio sendo merca-~
doria produzida pelo trabalho humano, caracteriza-se pelo fato de seu
preco ser nada mais nada menos do que a magnitude da renda que pode
ser auferida pela mesma quantidade de capital em atividades produti-
vas. A is50s acrescente-se o seguinte: com o aparecimento das relagdes
capitalistas de produgfios o aparecimento do mercado de produtos agri-
colas provoca a transferéncia da renda em recursos de produglo a par-
tir das relagbOes de trabalhos com a cristalizagdo da instituiglo da
propriedade privadas a mercadoria terra constitui um mercado especifi-
co ques através dos atos de compra e vendas permite a circulaglo da
renda fundiarias latente, que se realiza nesses atos. Assim. a pro-
priedade privada da tevra proporciona ao capitalista proprietario e
realizag8o da renda fundidria e a sua consequente circulagio entre os
capitalistas proprietarios, como parte (essa renda) da mais valia so-
cial.

£ necessario lembrar duas tendéncias prdprias ao HMCF: a
lei tendencial da queda da taxa de juros a longo prazo € a lei tenden-~
cial de concentracio de renda, em termos proporcionaiss nas mios dos
capitalistas. A primeivra lei tem como consequéncia - mantida a rela~-
cao: %reco da tervra varia em razfo inversa da taxa de juros - uma ten-
déncias em termos estruturaiss; do aumento do pre¢o da terra, e portan-—
tos. da possibilidade de acumula¢cSo por parte dos proprietarios priva-

dos. A segunda leis organicamente ligada a estas; que leva a uma con-—-
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centragcao de terras, refor¢a a possibilidade de acumulac®o individual
de um bem originariamente coletivo - antes da estruturagio do MCF -
nas maos de peqgueno numevo de capitalistas. expressando o movimento
concentrador na acumulagio ampliada do capital: concentvragio de tervas
= concentraglo de renda = apropria¢io em escala ampliada da mais valia
social. |
Essas leis tendenciais manifestam—se nas formas estabe-
lecidas no territorios determinadas por algumas condig8es. desde uma
unidade qualquer (terreno. residéncia) até o complexo conjunto das
unidades (cidade. campo). ) territdrios para CALARI = INDOVINA (1973)
¢ "utilizado” por “parte do capital diverso € sujeito a continuas mo-
difica¢Bess em correspondéncia as diversas fases de desenvolvimento do

»

processo capitalista.” (p. 206), ou sejas eley corporificaclo da pro-
priedade privadas. € base da relagio capitﬁlwtrabalho em seu  sentido
mais amplos porque comporta tanto os processos de produc®o (extracio
da mais valial. entendidos em sua forma mais estritas como os prdces~
s0s de circulagfo e valoriza¢8o do capital, como também a prdpria re-
producido da forga de trahalho.

Neste contexto, o elemento territorial mais significa-
tivoe na reproducio da forga de tvrabalho ¢ a cidade, que € "um produto

»n

total” que “"tem um valor de uso” que depende das "necessidades histo-

ricamente determinadas”, sendo “ela prdpria mercadoria”, de uso dis-

' {(p. P14). B na cidade onde o proces~

criminado, parcial e individual.’
%0 capitalista tende a concentrar os meios de producBo e da forga de
trahalhos aumentando o0s custos sociais da reprodugio dessa forga de
trahalhos embora o fim dltimo da organizagHo territorial é "aquele de
permitir o processo total do capital: extragcio da mais valia, realiza-

’

cado~circulagfo.” (p. 2P1).
Como “produto total”, a cidade tem suas singularidades:
os imdveiss as vias de circulagfio. a infra-estrutura de benfeitorias

Publicasy etc. Esse rol de singularidades. tomado em seu carater par-
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ticular, que ¢ aquele da repetigho desses elementos como referenciais
para a anadlises tem papel determinante na constituigio do preco do so-
lo. Se o prego do solo é fungdo da renda de capital monetario corres-
pondente a uma taxa de juros dada pelas condigcBes de mercados a magni-
tude desse prego sera condicionada pelas singularidades espaciais con-
tidas no territorio urbano.

Assims o0 prego do solo tem algumas condicdes para se
formar. lomo o preco depende dos custos individuais e do processo de
sua transformagdo num dnico custo social pela concorréncias os custos
individualizados que entram na composicio do pregco dos terrenos sioa
segundo TOPALOV (1984):

1) o custo localizado de edificaglo de habitagdes, que
pode variar segundo as condigdes fisicas particulares do terrenos en~
gendrando sub-lucros nos terrenos dificeis.

2) o custo de demoligiao, se o terreno suporta qualquer
edificacios

3) o custo de evic¢ao, ligado ao uso anterior (ou
atual) do solos conferido pela resisténcia de locatarios (utilizam o
terreno para alguma atividade).

"0 custo de demoligHo das edificagOes existentes e o
custo de evicgio dos ocupantes (residentes ou comerciantes do centro,
sitiantes da periferia agricola) tende, ao contrarios a criar um so-
brelucro diferencial em beneficio das areas nio construidas”.

4) o custo de organizag¢io fundiaria, ligado a in-
fraestrutura existente no espago urbano (arruamento, luz, agua, etc.),
organizada anteriormentes cujos custos estarfo incorporados ao prego,
ou por organizacido, sendo neste caso necessario o financiamento da im-
plantagcdo dessa infraestrutura, desde que esses custos sejam de origem
privada e n3o publica. Isso n¥o descarta a possibilidade de incorpora-

¢3o de despesas publicas ao lucro dos proprietarioss
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"0 custo privado do planejamento fundidrio é portanto.

bem menor que as infraestruturas (arruamentos redes) pré-existentes ou
«

sa3o financiados pela coletividade publicai € também mais elevado quan-

do o capital privado deve realizar as infraestruturas por conta pro-

pria.

5) Esses elementos levam necessariamente a um custo
fiscals cuja variacio existe de acordo com a localizagfo ¢ cujos lu-~-
cros entram na constitui¢®o da rendas

"0 custo fiscal localizado que pesa nas operagoes de
construgldo pode engendrar uma diferenciacio espacial das taxas de lu~-
cro internos se ele varia sistematicamente segundo as zonas de aglome~-
ragdo € nao € haseado nos pregoss nas rendas ou nos lucros proprios
das operagoes.”

&) Finalmentes para complementar os custos da organiza-
¢80 fundiarias cuja origem privada da a natureza do lucro 9que gera
rendas existe também a perspectiva da realizaglo de lucros superiores
através do processo de especulagio imobiliadavias n3o em aspectos liga-
dos aos custos citados anteriormente, mas a projecdoes futuras de prego
em virtude de propaganda, paisagems etc. (p. 98-1¢i e {7®).

Considerando apenas os terrenos vazioss os seis itens
acima s3o verdadeiros na constitui¢lo do seu pre¢os que equivale ao
seu custo de produglo. Os terrenos vazios, aptos para receber constru-
¢O0es de habita¢Bes, fabricass estahelecimentos comerciaiss etc.., car-
regam um custo de construtibilidade (minimo ou maximo), dependendo de
sua localizagHos em Areas diferenciadas do espago urbano, desde aque-
las mais favoriaveis (areas centrais, de "prestigio social”), até aque-
las menos favoraveis (periféricass deterioradas)s onde a renda dife-
rencial ébpequena ou nula, a qual se junta aos custos de construtibi-
lidadé anteriormente citados (que levam consigo o pre¢o da infra-es-
frutura existente), na formagio do preco regulador. O pre¢o de produ-

¢30, diferenciado por drea, tamanho e uso do solo nas proximidadess
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condiciona o prego de mercadoi ambos. em termos médios,« oscilam em
torno do prego regulador, deteruinado pelas condi¢Bes concernentes a
totalidade do espago urbano.

Enfatizando a diferencia¢do no espago urbano, podemos
afirmar também que: ”"se no interior da zona urbanizavel os terrenos
sd0 construtiveis, eles n3o o sio ao mesmo custo. Segundo as localiza~-
¢Oewy 0 custo de construtibilidade do solo nfo é idéntico & um sobre-
lucro diferencial aparecerda nos pontos onde este custo é inferior ao
custo maximo regulador”

"Huitos elementos constituem o custo de producio do
terreno construtivel, e n3o variam no mesmo sentido segundo as locali-
zacOes. E sua resultante que determinard o nivel desse sobrelucro di-
ferencial.” (TOPALOV, 1984:199).

Neste ponto, cremos que estd bem entendido o espago ur-
bano como produto histdrico de uma sociedade. E necessario, agora,
discutir como se comporta o mercado fundiéri6 e os processos de reali-

zacdo e apropriagdo da renda fundidria.
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4.3. MERCADO FUNDIARIO

Os custos estudados anteriormente condicionam a dife-
renciagio de preco dos terrenos no espagco urbano (88) territdrio de
apropriacdao pelo capital da wmais valia social - via renda - e, uma vez
somados a natureza da propriedade privada de um bem nio reprodutivel -
a terra — ampliam a possibilidade da apropriaclo das rendas - absolu-
tasy diferencial e de monopdlio - por parte dos capitalistas ou dos
proprietarios particulares. 0 mercado fundiario urbano existe para que
esse mecanismo funcione.

Podemos ent3o dizer que para TOPALOV (1984) “o mercado
fundiario urbano é o lugar social onde se trocam parcelas do solo que
vao conhecer uma mudan¢a de usoj isto &€, em regra geral, ser o suporte
da construgio de edificacdes destinadas a diversas utilizagGes. 0
pressuposto histdrico e estrutural da existéncia deste wmercado é a se-
para¢iio entre proprietirios fundidrios e construtores capitalistas que
se constituem os parceiros, respectivamente do lado da oferta e do la-
do da demanda.”

“Neste mercado bem particular, a oferta n3o é autdnoma.
Os terrenos, edificados ou ndo, sio muito raramente "colocados a ven-—
da” de waneira espont@nea pelos proprietdrios. € a demanda de solos
que suscita a oferta e a mudan¢ca de uso das parcelas. # também a com-
peticfio dos precos de demanda que vai determinar o preco de transagfo
e os precos de oferta ulteriores. Nisto consiste a dupla particulari-
dade do "wercado” fundidrib: nem do ponto de vista das quantidades,

nem do ponto de vista dos precos, a oferta ¢ auténoma da demanda.”
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"1sso se deve ao fato de que no “mercado” fundiario n#o
se wvende um produtos mas um qireito. Este mercado é portantos n3o um
lugar de troca de equivalentess mas o processo social pelo qual o ca-~
pital elimina o obstaculo da propriedade fundiaria. transferindo-lhe
tudo ou parte dos sobrelucros localizados que produz sua valoriza¢io.
Fixando-se assim em pre¢os dos terrenos, esses sobrelucros se tornam
05 rvreguladores da competigio espacial dos usns do solo urbano.” (p.
193).

No mercado fundiario urbano operam diferentes elemen-

a) corretores de imdveiss que obtém o valor de troca no
volume das transag8ess e que s3o suscetiveis a atuagido dos agentes fi-
nanciadoress

b) proprietarios. que vém no valor de troca o seu maior
objetivos e

c) instituigles governamentais, que interferems atraveés
da legislacidos nos mecanismos de distribuigfio de parcelas da superfi-
cie urbana.

Feses elementos se relacionam no processo de desenvol-
vimento do capitalismos e mais especificamentes na realizac3o da renda
€ sua apropria¢io por parte de alguns. € o que se pode inferir do que
diz OLIVEIRA (1981)¢€%?): *u desenvolvimento do capitalismo tem que ser
entendido como processo (contraditorio) de reproducdo do capital”. No
modo de produ¢io capitalista. "o monopdlio exercido pelos proprieta-
rios e pelos capitalistas é fundamental (...) para submeter o trahalho
dos trabalhadores, para que produzams porque ¢ assim que o capital se
amplia. Assim, temos que diferenciar a terra € o capital, pois quando
o capitalista compra a terra, ele transforma o seu capital em renda
cupiti‘izada (renda antecipada)s pois a compra da terra nada mais é do
que comprar o direito de_errair renda da sociedade em conjunto. Essa

diterenciacdo entre capital e propriedade fundiaria ¢ tanto maior
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quando procuramos entender o processo de acumulag@o a que estio subme-
tidos; de um lado a concentracio da propriedade da terra n3o leva ne-
cessariamente a um aumento da capacidade de producio, wmas sim, aumenta
o poder dos proprietarios de se apoderarem de parcela cada vez maior
da wais valia global, que €& distribuida entre eles pelo simples fato

(pa 5-7).

”

de serem proprietarios de terra.

Essas formas de apropria¢io da renda da terra pelo ca-
pital tém o Estado como mediador e acelerador do processos atraves do
crédito bancario e da imposic8o0 de precos abaixo do valor dos produ-
toss ou através da iwmplantacdo de benfeitorias publicas, canalizando
as rendas aos agentes econdmicos, como o proprietdrio de terrenos lo-
teados ou de glebas aptas a serem loteadas3 as empresas industriais
que possuem grandes Areas em locais estratégicosi ou mesmo o proprie~
tario individual que possui muitos terrenos na area urbanaj entre ou-
tros.

Ao se discutir o mercado fundiario urbano, a atenc¢ao,
enfim, como foi anteriormente colocado, volta-se, quando a discussio
se faz no plano tedrico, ao preco do solo urbano es portanto, a renda.

Vejamos agora como se comporta o Estado (em fun¢lo de

seus representantes ou agentes) na organiza¢8o/produclo capitalista do

espa¢o urbano.
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9. 0 PAPEL DO ESTADO

S.i. O PAPEL DO ESTADO NA ORGANIZAGCZO DO ESPACO URBANO

Inicialmente, & preciso esclarecer o conceito de Estado
que sera considerado neste texto. 0 Estado é um produto das relacles
sociais} para Engelss é “um produto da sociedade em determinada etapa
de desenvolvimentoi é a admissdo de que esta sociedade se envolveu nu-~-

”

ma contradi¢lo insoldvel consigo mesmas se cindiu em contrarios in-

2

conciliaveis que ela & impotente para banir.” (p. 85). Esse “caridter
inconciliivel das cdntradicﬁes de classe” €& manifestado pelo Estados
porque ele “surge precisamente onde, quando e na medida em que as con-
tradi¢Bes de classe objetivamente nio podem ser conciliadas.” (LE&NIN,
P. 206) (30 (grifo do autor). Esta-se falando. evidentemente, do Esta-
do no MCP, como sendos para Marxs “um drgio de dominac3o de classe, um
6rgdo de opressiio de uma classe por outra”, como sendo um drg3o que
cria uma "ordem” que ”legaliza e consolida esta opressido moderando o
conflito de classes.” (LENIN, p. 2248).

. 2
a

Outra cita¢do de Engels, tamhém é importante a socie-
dade se cria um organismo em vista da defesa de seus interesses comuns
contra os ataques internos e externos. Esse organismo € o poder de Es-
tado. HMal nasce, ja se torna independente da sociedade,.e-isto tanto
mais porque se torna principalmente o organismo de uma certa classe,
fazendo prevalecer diretamente a dominac3o dessa classe.” (citado por

LOJKINE, 1981:85)(31) (0 Estado assume a nogHo de ”forga”, para En-
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gelss porques nascida da sociedades coloca-se acima dela e dela cada
vez mais se alienas, sendo constituida pelas formas armadas, o aparelho
das prisOess etc. (LENIN, p. 228).

0 Estado. que "nasceu da necessidade de conter os anta-
gonismos de classes € como eles poréms ao mesmo tempo, nasceu no meio
do conflito destas classess e€le €: em regras o Estado da classe mais
poderosas economicamente dominantes a qual por meio dele se torna tam-
bém a classe politicamente dominante e assim adgquire novos meios para
a repressio e exploragio da classe oprimida.” (citado em LENINs p.
239).

Para LOJKINE (1984), "quase todas as referéncias a uma
teoria marxista do Estado remetem ao que se poderia chamar uma aborda-
gem externa do aparelho estatal: o Estado intervém na periferia da re-
lagd3o capital/trabalhos fora da empresa como lugar de extorsio da mais
valia. para regulamentar no nivel nacionals, no nivel do conjunto da

forma¢3o social, a reprodu¢lo dessa extorsfo.” (p. 84-85). Ao criticar
essa postura de "ver de fora” a discussio do Estado. este autor sugere
que "o motivo que faz do Estado da classe dominante o suporte mitico
do interesse geral de toda a sociedade é o mesmo que transforma uma
mevcadoria particular. o dinheirons em equivalente gerals propriedade
exclusiva de uma mercadoria particular”, sendo, portanto, "a mesma lei
que gera o equivalente dinheiro € o equivalente Estado”s os quais (di-
nheiro e Estado) “tém como funcio comum a de dissimular a relag¢ldo so-
cial que os produziu, fazendo-a aparecer pelo avesso e desligada dos
®/alores de uso como dos individuos concretos.” Lembrando Marx, LOJKINE
(1984) cita: um homem, por exemplo s6 é rei porque outros homens se
consideram seus suditos e agem como tal. Eless por outro lados pensam
que s%o suditos porque ele é rei.” (grifado pelo autor) (p. 86).
Assim, o Estado se manifesta como “representante ofi-

cial da sociedade capit;lista" e até "representante oficial de toda a

sociedades sua sintese num corpo visivel.” (p. 14).
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Sabe-se que a finalidade da produ¢do capitalista € a
valorizacdo do capital, ou sejas a apropriacdo do trabalho excedente
na forma de wmais valia. Como o Estado se apresenta nesta cohtradigao?
Como a solugdo para minimizar as lutas de classes. dando um sentido
"harmonico” ao desenvolvimento das forgas produtivas, encobrindo as
contradi¢des que estio em sua propria origem.

0 Estado no MCP (onde a propriedade privada € uma cria-
¢30 sua) também detém o poder de propriedade, a "propriedéde piablica”.
Neste caso. diferentemente da apropriagcio individual do capitalistas a
propriedade do Estado existe como um bem de toda a sociedade em seu
conjuntos um "bem publico”. Se é uma propriedade em nome da sociedade,
€ também propriedade de um produto de relacdes sociais que se "desco-

P24

la da sociedade que a gerou. A propriedade publica ganha a forma de
propriedade privada de uma entidade que. se nasceu da € em nome da so-—
ciedade deve existiv, também se "descola” de sua finalidade primeira,
que em termos ideaiss deveria ser de realmente um bem publicos e passa
a ser tratada como um bem de uma "classe”’: as pessoas que compdem O
governo.

A propriedade do Estado que poderia abrir caminho para
a socializagfo de meios de producios sob o MCFs provoca uma inversio
que € demonstrada pela “apropriagdo” do Estado pela classe dominante.
(LOJKINE. 1984:93).

0 Estado regulador da economia nNUNCa aparece como
"apropriado” por uma classe, mas as pessaas do governo sempres no dis-—
cursos utilizam-se de argumentos em nome "de toda a sociedade”, apesar
do Estado estar organicamente ligado a classe dominante. Entretanto, a
classe dowminantes constituida pelos capitalistass ndo € homogénea.
Existem os capitalistas financeiros que se opfem aos capitalistas in-
dustri%is, e capitalistas de outros ramoss entre si, em constante an-
tagonismo. Isso ocorves internamente a classe dominante, como ocorre a

oposigio entre a grande propriedade fundiaria e o capital como tal.



Luta pelo poder na classe dominante, em contradicio flagrantes quando
considerada como um todos & luta pela apropriagdo do sobretrabalho em
relagdo aos n3o-proprietarios de meios de produclo (ou proprietarios
da forg¢a de trabalho).

Se a analise se expandir para a discussido do funciona-
mento entre o capital monopolista e outras magnit&des de capital e
aquele tipo (monopolista) € as classes assalariadas. a complexidade do
sistema serd mais clara. Mas isto € outro assunto!

Para lembrar a cita¢3o de Raymond Aron em LOJKINE
(i984): "0 que afirmo é nfo ser verdade que a minoria que dirige as
grandes concentragdes industriais constitui um grupo unicos com uma
mesma vepresentacio do mundo € uma vontade politica una. Jamais € em
nenhum lugar foi constatada essa cristalizacios. como classe consciente

(p. 113-114).

de si, dos donos das organizagOes econdmicas.”

Mas € necessario o Estado aparecers ano nivel politico
do entendimento das pessoas, como o representante de todos os cida-
d3os: "mesmo na época do capitalismo monopolista de Estado. € fato que
o Estado s0 pode preencher sua fungfo hegemdnica se der impressio de
repregsentar a unidade da forma¢3o social (Estado—-na¢@o), a unidade de
todas as classes sociais (aglomerado de cidadfos): ele precisa alimen-
tar essa ilusSo preenchendo fungdes que interessam ao conjunto das
classes sociais de uma dada formacio nacional.” (LOJKINE,
1981:114-115).

COUTINHO (1985)(32), a0 discutir a teoria marxista do
Estados lembra que para Marxs Engels e Lénin, hd uma “natureza de
classe do fendmeno estatal: i) o Estado teria sua génese na divisHo da
sociedade em classess existindo somente quando e enquanto existir essa
divisaof 2) a fun¢lo do Estado consistiria precisamente em conservar
essa divis3o, assegurando que os interesses particulares de uma classe

(p. 57).

possam se impor como o interesse universal da sociedade.’
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No entantos € ao estudar Gramsci que COUTINHO (4985)
procura entendevy o Estado de forma “ampliada”: "a esfera politica
"restrita” que era prdpria dos estados elitistas - tanto autoritarios
como liberais - cede progressivamente lugar a uma nova esfera publica
"ampliada”s caracterizada pelo protagonismo politico de amplas e cres—

centes organizagOes de massa.” (p. 59). Essa "ampliagdo” proposta por
Gramsci ndo elimina "o ndcleo fundamental da teoria “vestrita” de
Marx”.” (p. 59). Além da sociedade politicas Gramsci enfatiza a "so~-
ciedade c¢ivil”, sendo essas "sociedades” duas esferas que se distin-
guem “pela fun¢lo que exercem na vida social es mais especificamentes
na articulac8o e reprodu¢cdo das relagdes de poder.” (p. 6i)s 0 que ¢€
em conjunto ¢ em sentido amplos demonstrado pela formula: “sociedade
politica + sociedade civil, isto é. hegemonia revestida de coergio.”
(p. &1).

Indo além nessa “ampliag@o” da teoria do Estado, COUTI-
NHO (i985) cita Poulantzass em sua atencio ao fato de gque tal "amplia-
¢Ro” ”nAo se limita & gestaglo e extensio de aparelhos privados de he-
gemonias, mas se encarna também na presen¢ga maci¢a do Estado na area
econdmica: intervindo divetamente na reprodu¢fo do capital social glo-
bals, o0 Estado retira dessa intervenciio - e no s6 dos aparelhos ideo-
légicos -~ boa parte de seus atuais mecanismos de legitima¢80 e de bus—
ca do consenso.” (p. 74). Esse Estado n3o atua a curtos, mas a longo
Prazo, sob a "diregio” de fraglo da burguesia, representando o inte-
resse politico, tanto atualmente como no passado. (p. 75).

Para ir mais além aindas podemos dizer que essa teoria
ndo incorpora a elasticidade da discussio da escala: nfo € sd na esca-
la do Estado-nag8o e das rela¢8es entre Estadoss mas também no nivel
micro que essas relagdes contraditérias intrinsecas a classe dominante
e sua‘relacﬁo orgdnica com o Estado, manifestam-se claramente, tendo,

como resultado de sua atua¢8os direta e indiretas, a construgio e

transforma¢io do espa¢o urbano, entre outras determinagdes.
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Fara MANDEL (1982)¢(33), "0 Estado ¢ produto da divisHo
social do trabalho. Surgiu da autonomia crescente de certas atividades
superestruturais. hedindo a produgio matevial. cujo papel era susten—
tar uma estrutura de classe e vrelagdes de produgios (...) a compreen—
s80 de que as fungOes desempenhadas pelo Estado ndo precisam ser ne-
cessariamente transferidas a um aparato separado da maior parte dos
membros da sociedades 0 que sO veio acontecer sob condigles esapecifi-
cas €& historicamente determinadas. (...} As fungdes superestruturais
que pertencem ao dominio do Estado podem ser genericamente como a pro-
tegdo e a reproducio da estrutura social (as relagdes de produgio Ffun-
damentais). & medida que ndo se consegue iss0 com 0s processos automa-
ticos da econamia.” (p. 333).

Assims as principais fungoes do Estado, para  HMANDEL,
seriam:

1) criar as condigdes gerais de produclio que ndo podem
r8er asseguradas pelas atividades privadas dos membros da classe domi-
nantes}

2) reprimiv qualquer ameaca das classes dominadas ou de
fragBes particulares das classes dominantes ao modo de produgio cor-
rente através do Exército. da policias. do sistema judiciario € peni-
tenciarios

3) integrar as classes dominadas, garantir gque a ideo~-
logia da sociedade continue sendo a da classe dominante e, em conse-
quéncias que as classes exploradas aceitem sua propria exploragfo sem
0 exercicio direto da repressio contva elas (porqqe aceitam que isso é
inevitavel, ou que ¢ dos males 0 menor, ou a vontade suprema, ou por-
que nem percebem a exploragio).” (p. 333-334).

Fara conseguir essa dominacfo sobre o aparelho de Esta-
dos pdde haver, para o favorecimento da burguesias grupos de pressio
ou verdadeiros monopdlios. ques no primeiro casos “representam inte-

resses particulares de determinados grupos de capitalistas, de setores
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especificos da inddstria € do comércios do capital financeiro e de
firmas exportadoras contra os produtoves nacionais”i e no segundo ca-
s0x “dispbem de um poder financeiro € econdmico t8o grande que podem
intervir diretamente por direito proprio na formulagio e constituicio

>

das decisdes politicas a nivel do Estado e do Governo.” (p. 344).

Quando a escala de enfoque ¢ a escala do poder publico
municipal, o©0s grupos de pressio tornam-se claros quando se estudas
além das articulagdes a nivel superior (deputadoss governo do Estados
empresarios da capital, etc.)s as articulagdes entre as empresas de
loteamento ou de venda de imdveiss os grupos de apoio as candidaturas
nas épocas de eleig¢Oes municipais e, embora dificil de quantificar, as
associag8es e entidades de interesses especificoss camufladas sob a
fachada de organismos benemeritos (clubes fechados, associagdes pro-
fissionais).

0 poder publico ao nivel municipal sera estudado mais
adiantes quando tratarmos mais especificamente do caso de Fresidente
Prudente, tendo em vista o papel desse poder piublicos n@o separado da
sociedades que garante as condi¢Bes gerais de produ¢gio, reprimindo e
integarando as classes dominadas pela forg¢a € pela ideologia da classe
dominante, com o intuito da mantenga das rela¢fes de poder.

Mas antes é preciso verificar como € que a tervra rural
(e o solo urbano) tiveram seu papel tornado claros historicamentes na
parte oeste do Estado de SZo Paulo € mais propriamente na regifio de

Presidente Prudente.
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5.2. PODER PUBLICO E PROPRIEDADE PRIVADA EM PRESIDENTE PRUDENTE

Neste trabalho. f0oi1 sugerido anteriormentes no que diz
respeito a relagdo entre classe hegemdnica € Estados que estes em al-
guns Casns, Ccomo € o que ocorre ao nivel de micro-escala cidade de
Fresidente Prudentes n3o é apropriado pela classe dominante, mas se
consubstancia uma verdadeira fusio entre ambos. ndo se distinguindos
em alguns momentos. 0 que concerne ao poder pliblico ouw © que concerne
aos capitalistas (ou parte deles) no gque diz respeito as decisfes que
transformam o espago urbano. & esta tese que esta preéente, a todo mo-
mentos quando se analisa a cidade.

Fara OLIVEIRA (1989)¢(34), 3 ”ligacHo direta” entre Es-
tado & burguesia evidencia-se “porque a imbricacﬁo‘do publico e do
privado, em todos os mecanismos de acumulagio de capital, se represen-
ta nos instrumentos e variaveis que sd0o exclusivos do Estadol moedas
controle de créditos divida publicas clmbio. orgamento. N3o hd, aqui.
qual quer redu¢cio do Estado 3 burguesia nem vice-versas mas o amalgama
ja referido entre o publico e o privado transporta uma crise de gran-
des PproporcSes a0 dmbhito mais global das relagdes Estado e economia
privada” (p. a4-3).

Vejamoss ao nivel municipals o que a Constituigio Fede~
ral. promulgada em 1988(33) {iz, basicamente, em seu artigo 182: A
politica de desenvolvimento urbanos executada pelo Poder Publico muni-
Cipas conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo or-

denar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir

8¢
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0 bem-estar de seus habitantes.

& 42 0 plano diretovrs aprovado pela Camara HMunicipals
obrigatdrio para cidades com mais de vinte mil habitantess ¢ o instru-
mento basico da politica de desenvolvimento e de expansio urbana.

& 22 A propriedade urbana cumpre sua fun¢io social
quando atende a&s exigéncias fundamentais de ordena¢io da cidade ex-
pressas no plano dirvetor.

& 32 As desapropriacdes de imdveis urbanos sevio fei-
tas com prévia e justa indeniza¢fo em dinheiro.

& 42 g facultado ao Foder Publico municipal mediante
lei especifica pava a area incluida no plano divetor, éxigir, nos ter-
mos da lei federal. do proprietario do solo urbano nfo edificados su-
butilizado ouw ndo utilizados que promova seu adequado aproveitamentos
sob pena, sucessivamente, de:

I -~ parcelamento ou edifica¢8o compulsorioss;

II - imposto sobre a propriedade predial & territorial
urbana progressivo no tempos

III- desapropriagfo com pagamento mediante titulos de
divida publica de emissi8o previamente aérovada pelo Senado Federal.
com prazo de resgate de até dez anoss em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valo real da indenizagcdo e os Jjuros le-
gais”(p. 97).

Fica clarvo o seguinte: as modificagdes no uso do solo
de um municipio com vinte mil habitantes ou maiss obedecidas as ali-
neas Is II & TII do paragrafo 42, demandam, mesmo que garantidas por
lei ordinaria, como passa a ser o plano diretor. um tempo excessiva-
mente longo, dadas as caracteristicas por demais conhecidas das trami-
tagBes Judiciais no Brasil. Assimy mesmo que legalmentes, 0 poder pu-
blicos* na menor unidade administratiéa (o municipio) possa dispor de
poder para direcionar o uso do solos a aprdpria lei, pela sua caracte-

ristica de aplicacﬁop coloca~se como empecilho para as transformagles
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pretendidas pelo proprio poder publicos, movido por uma vontade politi-
ca.

0 Estados visto pela otica do poder municipal., se se
pretende mediador das lutas das classes (ou dos grupos)s ao mesmo tem—
po nio esconde seu papel de instrumento (ideoldgico) de legalizag@o do
poder de propriedade da classe dominante,

Quando tratamos do caso de Fresidente Frudente, a apro-
priag3o do poder publico pela classe dominante merece uma ressalvanl
essa "fus8o” n¥o se apresenta como um bloco granitico ao longo dos se-
tenta e trés anos desde a funda¢fo da cidades ao contrario, ela foi se
transformando e se definindo através do tempo(36),

ABREU (1982)¢(37) haseando~se em Weffort. define o poder
politico 1local da seguinte formas: "(...) montamos um referencial teo-
rico representado pela dependéncia econdmica, principalmente da popu-
lagdo rurals mas também da urbana. que as faz seguidoras do chefe lo-
caly o tipo que este pode assumir, seja de um proprietarioc rurals ou
de um profissional liberals a fun¢3n mediadora do chefe local entre a
populacio e o Estado: a redefina¢io que o poder politico local sofre,
adquirindo novas formas para sobrevivers a emancipagfo da populagio da
tutela do chete politicos isto é. a decadéncia do poder politico lo-
cals seja pela mudanga de estrutura fundiarias seja pela urbanizacios;
e enfraquecimento do poder politico local a medida que o Estado se faz
mais presente.

"A redefinigio do poder politico local de Presidente
Frudente se faz, depois de 1930, nos quadros do populismo que encontra
em Getulio Vargas sua expressdo madxima. Em S3c Paulos, Adhemar de Bar-
ros e Janio Quadros constituem os mais importantes politicos populis-
tas.

YEntendemos por populismo o sistema em que 'a massa vé
na pessoa do lider o ptojeto do Estado$ abandona—-se a eley entrega-se

2 sua dire¢Ho es em grande medida, ao seu arbitrio$ o controle direto
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(36) Nesta andlise, além de fontes bibliogré-
ficas (constantes nas notas e na biblio-
grafia) e das informacles obtidas nas
entrevistas, tambéa a prépria vivéncia
na cidade, nos tltimos vinte anos, como
fonte emplrica, estd presente.

(37) ABREU, Diéres Santos. Poder polftico lo-

cal no lismo. Presi Prudente
(sp)1928-1939. Presidente Prudente, IE-
PA/UNESP, 1982.



que exerce sobre o lider ndo executa racionalmente através da andlise
politica das suas agdes concretas. A massa confia no lider e cabe a
ele manter esta confian¢a. Qualquer a¢3o discrepante pode avaliar a
imagem que legitima seu poder € se ele pade restabelecé~-la, isto se
deve menos as explica¢des racionais que possa oferecer gque as novas
acBes que possam restabelecer a confianga’ (382,

"as lidevangas populistas nacionais  encontraram nos
pontos distantes do Fais elementos que o0s representavam e que lhes
permitiam atingir grandes parcelas da populagio. 0 lider local repetia
o comportamento do lider nacional no relacionamento com a mMassaa
criando um estilo de governo. tornando-se o intrumento de rvealizagfo
das reivindicagOes da comunidade pelo exercicio do Estado (no casao a
Freteitura HMunicipal). 0 lider populista nacionals em grande parte,
aniquilava a influéncia do poder politico locals pelo contato direto
que wmantinha com as massas, manipulando-ass principalmente, nas re-—
9ifes urbanizadas e industrializadas. Nas areas de maior influéncia da
economia rural o lider populista nacional n30 podia prescindir do che-
fe local. Assim, persistia a politica do compromisso, pois o lider po-
pulista nacional apesar da sua capacidade de mobilizagido dos eleitores
pelo carisma que exercias ndo tinha possibilidades de obter todos os
sufragios necessarios. Lancava mios ent8o, dos chefes minicipais que
lhe davam cohertura eleitoral em troca do controle politico municipal.
Desta formas o poder politico local revestia-se do figurino populista
para a sua sobrevivéncia”(p. 14-16).

Até o inicio dos anos sessentas a informalidade na or-
ganizagdo fundidria do urbano. caracteristica do coronelismo e do po-
pulismo tipico do Oeste de S&Eo Faulo, construiu e transformou a cidade

num conjunto de loteamentos e lotes irregulares (do ponto de vista le-
4

gal), arruamentos com descontinuidade e dimensBes tais que prejudica-

vam a circulagdo e de ocupagio heterogénea (em termos funcionais) por

toda a area da cidade.

83

(38) Esta citac%o (contida nos trés dltimos
pardgrafos), feita por ABREU, 1982, op.
cit, refere-se A obra de UEFFORT, Fran-
cisco C. O populismo na polftica brasi-
igésl. Rio de Janeiro, Paz e Terra,



Assims a cidade se apresenta como unidade de contra-
rios: em nome da uniformidade socials partindo do discurso ideoldgico
de uma sociedade aparentemente sem classess 0 espa¢co uwrhano € cons-
truido de maneiva caoticas camuflando as diferencas sociais (princi-
palmente no que concerne a oposi¢cio entre proprietarios € nfo proprie-
tarios do so0lo) que s3Ao visiveis a primeira observacfo mais atenta.

Em termos politicoss ABREU (4982). ao analisar o gover-—
no Ceravolo (i9560-1954) em Presidente Prudentes destaca o apoio obtido
junto & Camara Municipals porque “as divergéncias ideoldgicas trariam
fora da Camara” porque "ali, no recinto parlamentars contariam somente
os interesses” da cidade. Isto "revela o nivel ideoldgico e politico
dos vereadoress mais preocupados com a rotina da vida municipal do que
com principios” (p. 234). No relacionamento com os governos estadual e
federals o posicionamento era de alinhamento diveto com relagio ao
discurso e @& pratica. porque era dessas inst@ncias que provinham os
recursos parva complementar a arrecadacdo municipal e todas as vanta-
gens administrativas. Assim. 0 prefeito se alinhava ao governo do Es~
tado para obter recursoss € 0 governador ampliava territorialmente
suas basges politicas nessa relagio de dominio nas questdes financei-
ras. Essa ligagdo de poder tinha as contradigbes com o0s governados
amortecidos pela “liberdade” legal e fiscal na produglo do espago ur-—
bano por proprietarios fundiarios e consumidores do solo urbano.

Enfim, “o funcionamento do poder politico local em Pre-
sidente Prudente de 1928 a 1959 em suas diversas fases permite desta—
car algumas caracteristicas basicas: o papel mediador dos chefes 1lo-
cais entre a populaglo prudentina. fraca econémica e socialmentes e o
Estadoi =2 auséncia do povo nas decisBes politicas entregues as lide-
rangass a forte presenca do Estado - estaddal e federals o populismo

assist%ncialista e paternalista emasculador das iniciativas de organi-

zagio popular” (p. 308-309).
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Nas décadas de 194¢ ¢ L9270 mudangas impovtantes aconte-
cem na cidades em vivtude do aumento do numero de habitantes., de dife-
renciagdes no tipo de industrializacio (de unidade beneficiadoras dos
produtos locais para uma diversificag¢io maior nos estabelecimentos in-—-
dustriais, que se desvinculam da produgfo agricola regional) e do de-
senvolvimento das atividades tevcidrias. Essas transformagss exigem
outros processos de produglo do espagco urbano.

Assims a0 nivel Tederals cujas repervcussides se Ffazem
sentiv muito vapidamente ao nivel municipals o golpe militar de 1964,
gue trouxe a reboque uma onda de “"moralizacio” para ampliar a capaci-
dade de arvecadagio, via impostoss pelo poder publicos provocou a ve-
gularizagios nos anos subsequentess de loteamentoss. lotes ¢ ateée de
areas devolutas (3?) no interior do perimetro urbano(4®) apesar do es-
tilo assistencialista dos prefeitos e dos vereadoresy 0 que permitiu
um crescimento desordenado da malha urbana e das Aareas dos lotes, sem
a garantia de uma dimensio minima ou mesmo de frente minima do lote.

Esta fase pode ser entendida como de uma apropriagio do
poder publico por politicos locais com origens em diferentes graus do
poder econodmico (funciondrios publicoss médicoss advogados, fazendei-
TOS)y mas que vedava 0 acesso a0 mesmo de pessoas sem prestigio econd-
mico.

As modifica¢gdes vi3o se tornando mais significativas a
partivr de 1972, quando assume a Frefeitura Municipal o senhor Walter
Lemes Soares, empresario (co-proprietario de uma empresa de Oni-
bus intermunicipaiss. tradicional na cidade) gque procura dar o “tom
empresarial” 3 administragio publicas ampliando o numero de funciona-
rios e organizando setores administrativos. Esta postura, ja denomina-
da de um “populismo moderno” (BELTRAO SFPOSITO. 1983) (41) gsegue com o
prefeifo posteriors que, de maneira mais incisivas provoca a “fusfo”
citada acima porques ao direcionar os investimentos publicos para cer-

tas dreas da cidades faz com que 0s capitalistas tambem direcionem

(39)

(40)

(41)

0 Sr. Julio Dias Goulart, filho do Coro-
nel Goulart, fundador da Vila Goulart,
requereu, nessa época, ao poder piblico
municipal, e o conseguiu, a legalizacdo
da propriedade em seu nome de terras que
havian permanecido entre os loteamentos,
sem gua quer proprietdrio, decorrente de
medidas mal feitas quando dos levanta-
mentos topogrificos e planejamento dos
loteamentos.

Tornou-se obrigatério a elaborac3o dos
planos diretores para a orientac¥o no
crescimento e zoneamento das fun¢Bes na
cidade, com a promulgagdo da Constitui-
¢%o Nacional em outubro de 1988; mas an-
teriormente, em 1968, foi elaborado o
Plano Diretor de Presidente Prudente, a
partir de um convénio da Prefeitura Ru-
nicipal com uma equipe da Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da USP. Neste
trabalho, foi estabelecido, pela primei-
ra vez, o tra¢ado do perfmetro urbano.

BELTRXO SPOSITO, HMaria Encarnagdo. 0
ch¥o ea Presidente Prudente. A légica da
ans¥o territorial urbama. Rio Claro,
., 1983, mimeog. (dissertac3 de mes-
trado). A autora, nesta obra, jd anali-
gou a referida administrac%o, salientan-
do o papel que teve o Parque do Povo
(urbanizag¥o do Cérr do Veado) no au-
mento do preco do solo ao longo de suas
duvas avenidas limitrofes, denominadas 11
de HNaio e 14 de Setembro, e nos bairros
situados além do cérrego, tomando-se o
centro como referéncia.



seus investimentos imohilidarios comprande glebas ao redor da cidades
nas partes oneste € suls que hoje se encontram ou como reserva de va-
lore ou areas recém loteadas anteriormente (Farques S. Ma-theuss S.
lucass. Jardim Caranda).

]

A correlagio das for¢as politicas. a partir de 1982,
com a eleigio de um prefeito do PMDEB. Vivgilio Tiezzi Juniors num
pleito quando era obrigatdria a vinculagido do voto em todos 0s niveiss
parecia mudar. Nos primeiros meses de governos o poder executivo so-
freu uma pressio de varios segmentos capitalistas da cidade (represen—
tados tanto pelas associagles patvonais - Associacio Comevcials CIESK
- como pov associagies esotéricass "centripetas” -~ Magonarias. Rotaryg.
etec.) Nessa fase de awmbiguidade - o0 discurso progressista dos palan-
ques que devia ser defendido ¢ a pressio capitalista conservadora - e
como se estivesse “conhecendo” o tervenos nada de importants houve na
administracio. NHo havia completado um ano de governos € o poder pu-
hlico sucumbiu 38s pressoes conservadoras. Apesar de ter avangado no
setor educacionals nos outros setores, como por exemplos. em transpor-—
tes urbanos e habitagfo (48}, onde poderia ter exercido uma politica
mais agressivas no sentido des se ndo resolver totalmente. pelo. menos
diminuir os varios problemas. durante os seis anos de mandato. o go~-
verno do FMDE dovmiu sohre os discursos. Mesmo exercendo pressio sobre
o poder publico municipals os capitalistas nfo investivam na criag¢do
de novos loteamentoss provocando um vefluxo na oferta de lotes wrbanos
(como sera discutido posteviovrmente, no capitulo 7)., mas aumentando
seuw  poder de especulacio. Estas consideractes sobre a conjuntura eco~
nomica e politica em Presidente Prudente estfo diretamente relaciona-
das com o0 que ocorreu a nivel nacionals como por exemplo, aumento de
investimentos financeiros e diminuicBo das aplicagdes em tervas.

Em 4988, as fragles da classe dominantes ndo querendo
"vorrer o risco” de um governo sequer do PHMIDB, investem grandes quan-

tias de dinheivo na candidatura do senhor Faulo Constantino (que havia

Bé

{42) Estas informacSes foram obtidas em dois

estudos elaborados, apresentados em for-
ma de relatério de pesquisa - um sobre
transportes urbanos e outro sobre o pro-
blesa habitacional - sobre a cidade de
Presidente Prudente, que apontavaa para
algumas transformacles necessérias no
espago urbano para contemplar as referi-
das questBes. S¥o os seguintes estudos:
SP6SIT0, Eliseu S. et alii. Transportes
coletivos urbanos em Presidente Pruden-
te, 1985 (base do artigo colocado na bi-
bliografia com os mesmos autores e te-
ma), e SPOSITO, Eliseu S. et alii. Pre-
sidente Prudente: o problema habitacio-
nal, 1986; ambos xerografados.



governado entre 1976 e 1980)¢43) ¢ em sua imagem de empresario bem su-
cedidos associando-o a um histdrico inimigo politico (o senhor Agripi-
no de Oliveira Lima Filho)s numa racional divis3o do poder politico em
setores da administra¢fo municipal. Atualmentes, ja est3o se eshogando
seus_prnjetos de investimentos em infra-estrutura urbana {(amplia¢lo do
Farque do Povos pelo corrego do Veados dois quilometros a jusanted a
venda da participagfo do poder publico no Frudenshopping. na confluén-
cia das avenidas Manoel BGoulart e Washington Luizs em associagio com a
empresa J. Alves Verissimo S/A.s para a iniciativa privada, em troca
de bheneficios como a canalizagio de parte do referido Corrego do Vea~
do} estendimento da avenida Coronel Marcondes por mais trés quildme-
tross na direcdo suls até atingiv o aeroporto da cidade$ e asfaltamen~
to da avenida Juscelino Kubitscheks a perimetral, que forma um grande
arco  que circunda a cidade ¢ tem suas duas “pontas” ligadas & SF-27¢
(rodovia Raposo Tavares) que vdo orientars doravantes a expansido ter-
ritorial e a broducﬁo do espaco urbano em FPresidente Frudente. (44)
Passado um periodo de ambiguidade (1982-1988), quando o
poder publicos ainda vitima de seu proprio programa oscilava entvye o
assistencialismo (crechess postos de sadde) com grandes despesas e
poucos resultados praticos a vista dos olhos da populagdos € a  apro-
priacio pela classe dominantes a partiv de 1988 a fusio entre classe
dominante e poder publicos no discurso e nas realizagdess torna-se
real. Real n@do apenas na desconsideragio de qualquer atitude advinda
de qualquer tipo de base da populagio (malgrado a Carta Organica, pro-
mulgada no inicio de 198%9), mas na pratica: formagfo de comissOGes para
"estudos” (como do Flano Diretors por exemplo)s decis8o sobre obras
(astaltamentos criagio de vias publicas) que va3o onerar as contribuin-
tes. No entantos o discurso aponta exatamente para o contrario: “re-
solver” o problema habitacional através da desapropriaglo de uma area
de 2@ alqueires para venda de lotes a pessoas que pagam aluguels si-
tuada a dez quildmetros do centvo e de problematico acessol ou através

da constru¢io de moradias por empresas privadas que ganhariams em tro-
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(43) Houve no Brasil em 1980, a orrogagdo
dos amandatos dos efeltos gr ars 6
anos. No entanto, o Sr Paulo Gon anti-
no afastou-se do cargo, o o8 dois anos
restantes foram cumpridos pelo vice~pre-
feito, Sr. Benedito Aparecido Pereira do

Lago.

(44) Para apreender a localizag3o dos 1
douros citados neste capftulo, o lo:tor.
gode recorrer 3 figura 4, onde est3o si-

adas as pr:nc:pals vias de circulag¥o
da cidade.



cas tevrenns adequadoss ao sul da cidades. para a instalagfo de seus
estabelecimentos em um Distrito Industrial de nSo-poluentes.s "estican—
do” a cidade em mais um quildometvos na qirecﬁo do Jardim Santa Fé,
aguele mais periféricos que distas, do centros seis quildmetros e meios
distdncia Jja problemidtica. em termos de circula¢@o, para Fresidente
Frudente.

aqueles tragos que se delineavam na década de 60 (au~
mento da populacio urbana, mudangas no tipo de industrializag8o e de~-
senvolvimento do tevciario) podemos acrescentar a expansido territorial
da cidade ey relacionado a isso tudo, as mudan¢as no poder politico
locals com a lenta decadéncia do populismo € a emergéncia de um poder
politico gerencial. que passou a enfatizar os aspectos administrati-

»

vos. Esse carater "empresarial” do governo municipal tornou-se a base.
aoc nivel local, para a concentragBo da propriedade privada (o que
acorreu com toda a economia nacional), revestindo as ligagdes entve os
grupos dominantes € o poder publico de um matiz legalista que suprime
as iniciativas chamadas popularess que tiveram alguma atuaclo nos pri-
meiros anos da década de 89. 0 poder politico locals assims que ante~
riormentes, no periodo populista serve de ligagBo e anteparo nas vela-
coes entre a populacio local € o Estadons amplia suas receitas com a
reorganizacio nas cobran¢as de impostos €. apropriado pelos grupos do-
minantes (locais e extra-locais)s redistribui a arrecadacio nas mais
diferentes formas de infra-estrutura, que nio se dio de forma homoge-
nea por todo o territorios o que orienta os processos especulativos
para a concentragfio da renda fundiaria urbana.

Essas idéias nos remetem 3 andlise da estrutura da pro-
priedade fundiaria em Presidente Prudente. Faremos isso no capitulo
seguintes partindo dos aspectos histéricos da apropriacao fundidria no
Estado de S8o0 Paulo, depois indo em direcHo aos aspectos presentes na
regifioh e finalmente. discutindo mais de perto a questfo em Presidente

Prudente.
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6. A PROPRIEDADE PRIVADA E A RENDA DA TERRA EM PRESIDENTE PRUDENTE

A atual estrutura da propriedade privada da terra na
regido e na cidade de Presidente Prudente deriva de sua historia. Ela
veio se formando e se transformando por mais de cem anos. de tal forma
que podemos destacars nesse processo dindmicn, que passa pela incorpo-
racio efetiva de novas terras ao modo capitalista de produ¢fos conso-
lidada pela frente pioneira e pela formagio das cidadess e o posterior
rearranjo da estvrutura fundidrvia.

0 carater geral desse movimento pode sev resumido em:

a) a mudanga na rela¢do capital-terras estabelecida pe-

la transforwmaglo da renda capitalizada no escravo
em renda territorial capitalizadas

b) as transformacdes ocorvidas nos espa¢os urbano €

rurals visiveis nas formas de ocupacio € exploragio
do territdrios relacionadas ao processo de indus-
trializa¢8o brasileira.

0 carater particular do referido movimento pode ser
apreendido pela incorporacio real ao modo capitalista de produ¢cin.s de
novas dareas territoriais no oeste do Estado de S3o0 Faulo e norte do
Parandas com a consequente realizac8o da renda diferencial pelas terras
onde ocorreu o cultivo do caté e onde foi se constituindo uma rede de

cidades.

8¢



6.1. A TERRA E 0 PAPEL DA RENDA

Como ponto de partida para a discussio da terra € o pa-
pel da rendas comecemos pela abordagem do carater geral do movimento
de incorporagloc efetiva de novas areas ao MOF. salientando as mudangas
na relaglo capital—-tervra e as transtformagies ocorridas nos espagos ur-
bano e rurals. relativas principalmente ao caso brasileiro.

A transformacio da renda capitalizada na pessoa do es~
cravo  em renda tevritorial capitalizada foi analisada por MARTINS
(1986).(49) para o autors "a renda tervitorial surge da metamorfose da
renda capitalizada na pessoa do escravos surje portantos. como forma de
capital tyibutdvio do comércio. como aquisi¢lo de direito de explora-
¢80 da forga de trabalho. A propriedade do escravo se transfigura em
propriedade da terrva como meio para extorquir trabalbho e ndo para ex-
torquir renda.” Ou. de outra maneivas “a renda capitalizada no escravo
transformava~se em vrenda territorial capitalizadad nuw regime de ter-—
ras livress o trabalho tinha gque ser cativos num regime de trabalho
livres a terra tinha que ser cativa” (p. 32) (grifo nosso). Ao estudar
0o papel da renda no processo de transmutacio do trabalho escravo para
o trabalho livres MARTINS ultrapassa o nivel de analise de outros es—
tudiosos do papel da imigracfio no Brasils como ele mesmo citas como €
o caso de Celso Furtados Caio Frado Junior, Warren Deans entre outros.
Em sua interpretagio dialética, pdde atirmar gue “o trabalho libertado
da condi¢glo de renda capitalizadas deixa de ser componente do capital
para Jontrapor~se objetivamente ao capital. Nesse processos ao liber-—
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tar o trabalhadors o capital se liberta a si mesmo (p. 33).

29

(43) MARTINS, José de Souza. O cativeiro da
terra. Sdo Paulo, Hucitec, 1986.



Assimy 0 capitals que “liberta-se a si mesmo” estabhele-
ce novas relagBes de trabalho e exige novas relagdes de propriedade.

Vejamos como podemos entender isso, a partir da seguin-
te afirmacio: “(...) Fazendeiros deslocavam-se para novas regides em
busca de terras mais férteis. O capital que antes era pago aos trafi-
cantes de escravos PAsSSOU a sSey pago as companhias imobiliarias e aos
grileiros. A principal fonte de lucro do fazendeivo passouw a  ser 4
renda diferencial produzida pela maior fertilidade das tevvas novas. 0
surto ferroviario a partir de 18646 tem como elemento explicativo es—
sencial a rvenda diferencial acrescida pelo encurtamento das distan-
cias” (p. 34). Acresce~se a 1ss0 O gque ja foi afirmado antes (a renda
capitalizada no escravo metamorfoseia-se em renda territorial capita-
lizada)s "a transformacio apontada tornou possivel a conversio de par-
te da renda capitalizada na pessoa do escravoe em capital constante ¢
capital wvariavel” (p. 34)4 entendido o capital constante como a parte
investida em tevras € o capital variavel, aquele concernente as rela-
¢Oes com o trabalho livre.

0 processo lento de consolidagfo da propriedade priva-
das que se manifesta em forma de lei em 1i85@, com a promulga¢io da Lei
de Terras.: conhece "gestacio” que se prolonga até o inicio do século
XXs com a presencga de "escravistas empedernidos” nas “zonas velhas”
(MONBEIG, 1984)(46)

Para MARTINS, "a quest3o da relag3o entre a terra e o
trabalho wvai surgir plenamente no oeste novos depois de 1878, apds o
desaparecimento da renda capitalizada na pessoa do trabalhador, ao fi-
nal de um processo demorado e complicado” (p. 62).

A terra, entido, antes livre e objeto de posse por parte
de pessoas ligadas ao governo povtugués ou ao governo imperial brasi-
leiro,?ganha o estatuto de propriedadé privada, passando a sers junta-
mente (guardadas as diferengas) com a for¢a de trahalho, mercadorias

que ia ganhando forma capitalista plena. Como mercadoria, a terva, an-

?1

(46) NONBEIG, Pierre. Pioneiros e fazendeiros
7! SllomPaulo. S3%0 Paulo, Hucitec - Po-
is, .



tes sem precos sem participar da composigio como capital nas *fazen—-
das”, passa a ter um prego, ditado pela possibilidade da realizagSo da
renda territorial por parte do seu proprietario particular.

Além da transforma¢lo das terras jé_ocupadaﬁ em pro-—
priedade privadas outras areas do vasto tervitodrio hrasileiro passaram
a ser incorporadas ao sistema de produgios sob a forma de propriedade
privada. Como afivma MARTINS (i984) “a febril abevrtura de novas fazen-—
dass depois da efetiva libera¢io da mi3o-de-obra, o deslocamento conti-
nuo de fazendeivos de um lugar para outro em busca de novas terrass a
rapida ocupacido de regides que ainda n8o haviam sido absorvidas pela
economia de exportacios produzivram muito depressay jd no comego do sé-—
culos uma grande elevaglo no prego das terras. (...)! a terra havia
alcangado alto pregos Lpor volta de 19941 assumindo plenamente a equi-
valéncia de capital, sob a forma de renda territorializada” (p. 68).

Como mercadoria, a tervas CcOMO O €va 0O €\8CYravo para o
traficante. passou a ser objeto de comércio por parte do grileiro, que
estabelecia o seu pregol “a renda capitalizada passou a ser, em partes
a contrapartida do tributo pago pelo fanzendeiro ao grileiro”. Além do
maiss “todo um conjunto de atividades licitas e ilicitas tinha um pre-
GO € ess¢ PASSOU A s€r 0 principal componente do prego da terra”. Des-
sa formas, "a transformagio da terra em propriedade privadas que pudes—
se ser comprada pelo fazendeiros antes de se converter em venda terri-
torial capitalizada., era objeto de outro empreendimento econdmico - o
do grileiros as vezes verdadeiras empresas. No processo de transforma-
¢3o do capital em renda capitalizada, o grileiro substitui o antigo
traficante de escravos” (p. 49).

€ importante. neste ponto. fazer duas reflexGes.

A primeira delas é sobre o prego da terra. Antes, na
conditio de posse, até 1850, a terva nfo tinha um pre¢os pois n3o com-
parecia como mevcadoria. Ao atingir o estatuto de mercadoria, tem seu

pre¢o estabelecido pelos seus custos de produgios, decompostos nos ele-



mentos distancias despesas legais € ilegais. Com o aumento da demanda
de terras para a expansio das atividades ligadas ao cultivo do café
aumenta-se a area de novas terras incorporadas ao uso capitalista do
s0lo no campo ¢ nas cidades. Com issos o prego da terra, com a amplia-
¢30 das areas comevcializadas.s tende constantementes a subirs nunca a
diminuir, apesar das oscila¢des temporarias decorrentes de fases con-
Junturais na economia. A tendéncia a subida, entretanto. se aparece
COmo regra, n3o aparece homogénea por todo o territdrio: vai depender
da localizagcdo da areas de sua situacio em relagfo aos centros urba-
noss: da fertilidade, quando se tratar da terva agricola, e da locali-
Zzagio especifica na cidades quando se tratar de terra urbana.

A segunda reflex8o diz respeito a rela¢io orgfnicas no
modo capitalista de producBo. entre terva e trabalho. 0O tyabalho
criadov das riquezas. imprescinde da terras que por sua vez, produz
matérias-primas, alimentos e serve de hase para a habita¢80 e ativida-
des de transtormagfio industrial e¢ de comercializaglo de mercadorias.
Como mercadoria o territdrio é base do modo de producdo € dele faz
parte. Igualmente, a for¢a de trabalho. Por isso que a incorporagilo de
novas tervas no ODeste de S3o Paulo tem a ver diretamente com as modi-
fica¢des nas relagdes de trabalho € vice-versa, € com o papel do Esta-
do. No dizev de MARTINS. "(...) a imigragio subvencionada para criagio
de coldonias oficiais teve, poréms uma grande importdncia. Fundamental-
mentes instituiu a interven¢io do Estado na formagio do contingente de
forga de trabalhos, como uma espécie de subvengo publica a formagHo do
capital da grande fazenda”. Com isso,s n8o tendo que arcar com despesas
de imigra¢fo, o fazendeiro ficaria liberado “das imobilizagdes de ca-
Ppital que fazia na pessoa do colonos sob a forma de renda capitaliza-
da” passando esse papel ao Estado (p. 66). Assims "a intervengBo do
Estado na formaglio do contingente de mio-de-obra para as fazendas de
café representou, de fatos o fornecimento de subsidios para a formacHo

do capital do empreendimento cafeeiro” (p. 66-67) (grifo nosso). Fica
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claros, aqui, o papel do Estado e sua real atuacﬁb, no caso brasileiro,s
na questio da gestdo do territdrio e da formagio do contingente de

farga-de-trabalho.
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6.2. A INCORPORACXD DE NOVAS AREAS

Muito Jja se escreveu sobre a expansfo da producio ca-
fecivra pelo oeste de S3o Faulo e norte do Farand e o carater da ocupa-
¢H0  do territdrio. Os relatos de GIOVANNETTI (1943)(47), ¢ os estudos
de MILLIET (1982)(48)  watos (1974) (492, arAuJ0 FILHD (4956)¢5@), Hon-
BEIG (1984)(S1), gaLluM JUNIOR (1982)(52), ARREU (1972)(53) ¢ MARTINS
(1986)94),  entre outros, j& discutiram o assunto. No entanto. para
este trabalhos« € importante discutir o fato da expansio do tervitdrvio
pelos mecanismos de especulacio da terray € o aparecimento das cida-
des.

A incorporacio de novas terras deu~se, em primeiro lu~
gars pela necessidade de acumulagio por parte de fazendelvros de cafeé
capitalistas, sob a forma do sistema de colonato na forma¢8o € no tra-
to dos cafezais. 0s colonos.s que também evam potencialmente candidatos
a proprietarios de terrass em muitos casos haviam acumulado quantida-
des de dinheiro suficientes para isso.

Fara MARTINS (1986), fa propriedade capitalista da ter-
ra assegurava ao fazendeiro a sujei¢ido do trabalho €, a0 mesmo tempo,
a explora¢ido ndo capitalista do trabalhador. com base no monopdlio so-
bre a terra (gvifo nosso)s o fazendeiro de fato ndo empregava o forma-
dor de cafezal”, absorvendo "uma espécie, poiss de renda-em—-trabalho”.
Assimsé pelo fato do trabalhador pagar com cafezal ao fazendeiro pela
possibilidade de cultivar a terra para a produsio de alimentos, “na

génese do capital do fazendeiro estava uma modalidade de renda”, pois
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(47) GIOVANNETTI, Bruno. Esbogo histérico da
Alta Sorocabana. S%o Paulo, Revista dos
Tribunais, 1943.

(48) MILLIET, Sérgio. Roteiro do café @ ou-
tgg; ensajos. S%o Paulo, Hucitec-IHL,
1982.

(49) HATOS, Odilon Nogueira de. Café @ ferro-
viss.

(50) ARAYJO Filho, José Ribeiro de. D Caf'é em

S%o Paulo. Boletim Paulista de Geogra-
fia. S% Paulo, AGB, 50, 1976:57-81. '

(31) HORBEIG, Pierre, op. cit.

(32) SALLUN Junior, Brasilio. Capitalisio e
cafejcultura. Oeste Paulista: 1888-1930.
S%0 Paulo, Duas Cidades, 1982.

(53) ABREVU, Diéres Santos. Formac¥o histérica
de uma cidade pioneira paulista: Presi-
dente Prudente. Presidente Prudente, Fa-
fg;gade de Filosofia, Ciéncias e Letras,

(54) HARTINS, José de Souza, op. cit.



a fazenda produzia, "a partir de relacBes nio capitalistas de produ-
¢d0s grande parcela do seu proprio capital”. Por issos ”é que na sco—
nomia cateecira a reproducio do capital assumiu a forma de reprodugio
extensiva de capital. pela incorpora¢iio continua e progressiva de no-
vas terras a producfo de catée” (p. 74) (grifo nosso).

Nessa situagaos. “a propriedade fundiaria surgia como
fundamento da desigualdade econdmica entre o fazendeiro € o colone” e
Yo café surgia como produto da propriedades na medida em que a renda
territorial capitalizada era a condi¢cio da sujeigio do trabhalho” (p.
9¢). HMass da mesma maneira que a terra se evidenciava na expectativa
de acumula¢cio (e de monopdlio) do fazendeiros elas, “para o colonos era
a condi¢io da igualdade €. ao mesmo tempos, da liberdade. Para livrar-
se da sujei¢io da propriedade teria que tornar-se proprietario”. (gri-
fo nosso) (p. 94). Dado ques era necessario ampliar as areas de produ-~
¢80 de café pela demora de seu tamanho para a producio de grios e pelo
crescimento das exportagdesy a reprodugios na cafeiculturas deu-se sob
a forma de reproduclo extensiva e territorial.

Mais terras para compra & venda, mais i{ervras para espe-
cular. Ampliacio do territdrio. ampliagio do numero de pessoas aptas a
se tornarem proprietdrias da tervra. Ampliacio do territorios mais ter-
ras pava especular, aumento do pre¢o do solo. Eiss em resumos a produ-
¢30 capitalista do espago no oeste do Estado de S350 Paulo.

HONBEIG (1984) afirma que a propriedade surgiu como
"problema”, como em todos 0s paises pioneiross porque “a colonizag¢do
era uma questio de segundo planos vindo antes o desejo de especular”
(p. 143).

Fara efeito retrospectivo. eis como esse autor analisa
a lei de terras: "0 fundamento da propriedade terrvitorial no Erasil
Era n‘ sistema de sesmarias. isto é, da terva outorgada pelo governo
portuguéss depois pelo governo imperial. Toda terras nio doada em ses—

marias era teoricamente de dominio piblico., ou terra devoluta. Consi-
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derando a desordem existente na fixacdo dos limites das seswmarias e
levando em conta o fato de que numerosos brasileiros. de boa fé ou ig-
norantes das leiss haviam-se instalados nas terras devolutas e as ha-
viam cultivado. promulgara o Governo Federals em 1850, uma lei que ve-
gulava a gquestio. A todos que tivessem comegado a cultivar o solo e
pudessem Jjustificar seu direito de primeiro ocupante, permitia essa
lei que registrassem seus titulos de posses num prazo de quatro anos.
Em 1854, +foram generosamente precisadas as condigbes, pois que se
prescrevia que podiam ser legitimadas as posses efetuadas pacificamen-
tes por quem s tivesse instalado nelas em primeiro lugar$ e desde que
as terras estivessem cultivadas ou nelas houvesse um inicio de culti-
vOos € que 0 ocupante ou quem o representasse, nessas terras habitasse
permanentemente. Outros textos administrativos, publicados em 1895 e
1898, tinham permitido a legitimacidao de ocupacies bem posteriores. Um
decreto baixado pelo Governo de S3o Paulo, em 1990, considerou legiti-
ma a posse de quem pudesse prova-la com titulo legal, anterior a 2 de
agosto de 1878. No caso de haver comeco de exploracio econdmica do so-
1o e construglo de imovel, determinava a lei de 1900 que se pudessem
regularizar os direitos do ocupantes se ele tivesse chegado a sua ter-
ra entre 1878 e 1895” (p. 144).

Apos descrever alguns sistemas de falsificag¢do de docu-
mentos e de "legitimacBes” de possess este autor afirmas "o que passar
deveriam reter ¢ a chegada, [na forma pioneira de 801, a partir de
1895 e sobretudo de 19¢¢, de especuladores e de homens de lei, total-
mente estranhos a ocupagio produtiva do solo” (p. 145).

Para SALLUM JUNIOR (i982), “(...) a lei de i8530 ¢ os
regulamentos que se seguiram cumpriram menos o papel previsto de regu-
lar as aquisicles de terras devolutas do que o de legitimar as ocupa-
coes fe1tas a0 arrepio da lei. A legitimagio das posses era obtida por
aqueles que conseguiam o0s favores da maquina governamentals mediante

falsificac80s suborno de funcionirios. testemunhas convenientemente
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-arranjadas, etc.” (p. 17).

Apesar do carater descritivo destes excertos citados,
eles permitem entender o surgimento da terra como mervcadoria a partir
de 41859®. Para ABREU (1972), os grileivos “n8o tinham inten¢io de ocu-
par e explorar a terras mas apenas de especular com elas” (p. 275.

Apesar de contribuirem mais que o Estado para as ativi-
dades da colonizagio do tervitarios, a iniciativa particular contribuiu
basicamente para a especulagcdo com as tervas. No dizer de HONBEIG
(1984), "se a terra comeca a faltar e & mais disputada. o resultado
inevitavel € a valorizac®o, que leva & especulagio. (...) Nos iudltimos
quinze anos (99), a especulagHo generalizou-sey a terra virgém pfoduz
lucros antes de produzir colheitas e 0os pre¢cos n3o cessam de aumen-—
tar.” (p. 212) (grifo nosso). 0 capital utilizado na compra dessas
terras aparece metamor foseado na renda territorial capitalizada: como
analisou MARTIKNS (1?86) & como foi discutido anteriormente.

0 prego da terray a partir de certo momento. dependendo
da rede de transportes que se vai formandos, numa associacio entre a
ferrovia e estradas de ligac3os como ocorreu na Alta Sorocabana no sé-
culo XXy sofre aumentos dependendo da localizagBo. 0 preco da terra
aumenta nas areas onde as comunicagdes sdo mais faceis! Yo alqueire
que custa de 6 a 8 mil cruzeiros junto a Presidente FPrudente, cai para
S mil em Pirapdzinho, menos de 30 Km ao sul, em solo idéntico, propi-
cino  aos cateeiros. A pequena distincia dessa aglomeraclo o prego é de
2.560 cruzeiros € cai rapidamente para 1.800. ¥ precisamente neste
ponto que os sitios cedem lugar as fazendas”. (MONBEIGS 1984:228).
Apareces nessa relacio de precos de lotes em Areas proximas, a oscila-
¢30 da renda diferencial.

0 prego da terra também depende da velocidade da espe-
culagib. O ponto de partida "é sempre a posse de vastas extensBes de
terras” e se f&z A base gﬁ divis30 sucessiva das glebas e conduziu &

formagao de dois tipos distintos de propriedade: a fazenda e o lotea-
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{55) o referido livro teve sua redag% termi-
nada en 1949.



mento este para a instalaglo de pequenos proprietarios” (MONREIG.
1984:212).

Os proprietarios revezavam-se, na frente pioneiras mui-
tas vezes, pela inadimpléncia de alguns ou junto a drgfos oficiais de
crédito (Banco do Brasil. Ranco do Estado de S350 Paulo)s que cobravam
Juros de 8X ao ano sobre os empréstimos agricolasy, ou junto a comer-—
ciantes e agricultores locaiss que para 0s mesmos tipos de emprésti-
moss cobravam juros na ordem de 12X 3o ano. Essas instituigBes (ofi-
ciais e particulares) antes de explorarem a terra pela producfo, ex-
ploram-na pela especula¢los comerciando a terray, pois para eclass €
mais lucrativo comerciar e financiar do que plantar,s provocando uma
"ruptura entre a agricultura e as financas”. Assims vender terras tor-
nou-se “"fonte de recursos menos incerta € mais rendosa. Para que o ne-
gocio seja lucrativos € preciso organizar o €spa¢os € as empresas de
colonizagc30o estio melhor equipadas para o fazer. Trabalhos preparato-
rios para o povoamentos comércio da terra virgem e presenca de grandes
grupos capitalistas” € o que foi caracterizando a "franja pioneira

paulista”. (MONBEIG. 1984:240-241),(55A)
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(33))Ve jamos como a imprensa local, através do

Jornal o INPARCIAL, analisou esta ques-
t% ea 06 de janeiro de 1948:
Cidade nova, centro de zona, desenvolvi-
mpento e movimento enormes, naturalmente
nossa terra é preferida pelos interessa-
dos e espertos em grandes negdcios.
0 mercado imobilidrio, negécios de terras
e terrenos, ocupa g:r certo a primseira-
plana na vida econdaica da cidade, onde
se instalaram diversos escritérios desse
g8nero e onde vivea centenas de correto-
res, alguns legalizados, outros nd¥.
Dentre estes, existes até os chamados
®abacaxis” e "contos dos terrence” ji
n¥o se falando nos velhos e tradicionais
"grilos”.
Bas, entre os que vendea terrenos de ver-
dade, com tftulos ou propriedade garan-
tidos, baratos ou caros, a pregos justos
ou extorsivos, existem os mais felizes e
os de menos sorte.
Destas duas classes podemos citar os
agentes, ou vendedores que transformaraa
o8 negdcios de terrenos a prestacles es
verdadeiro e fenomenal meio de enrique-
cimento ripido e estonteante. E passaram
3 ser novos istas de horteld... co-
20 vimos hd dois ou trds anos atris. Na-
3uela ocasilio os agentes e compradores
e mentol arrebanharaa fortunas em pou-
cos meses. Agora vem os protegidos da
gsorte, amealhando por meios, nea seampre
justos e leais, fortunas imensas, gracas
aos cargos que desfrutam na cidade.
Usando desse meio, deixam sua verdadeira
fisso feito XBICOX e fazem do *PE-
Ok n io de terras e o grande meio
de vida. Novas fortunas est3o aparecendo
e aparecer3o ~ por certo. Lotes de S¥
Paulo, de patrimBnios e de vilas - novas
locais. Uns, simples e fracos vendedo-
res, sea importincia. Outros, poderosos
"magnatas” que com a infludncia dos seus
car barram o trabalho dos outros,
vendendo a todos e em toda a parte, sur-
gindo no cendrio da vida quotidiana como
08 "novos ricos” da terra, calmos e fe-
lizes. A vida tes disso...
0 que aqui fica dito é ess¥o da ver-
dade, pois, ndés nunca oxidamos a pena de
Jjornalista nas tintas camalfénicas do
engrossamento.



6.3. 0 ESPACD URBANO

A partir deste ponto, vamos enfocar o carater particu-
lar da incorpora¢io e transformacio das terras 30 regime de proprieda—-
de capitalistas chegando., em seguida, a cidade de Presidente Prudente.

A formacio das cidades no oeste de S3o Faulo n3o segue
regra diferente: é a especulacio com terras que faz se realizar a ren-
da diferencial urbana. Como diz MONBEIG (i984), "a especulagdo atrai a
especulagio. Assim, Procura-se comprar, venders resgatar e revender
casas € lotes urbanoss aproveitando a excelente publicidade feita em
torno do patrimdnio (...). Sem duividas, é normal a valorizagHo dos img-
veliss uma aglomeracﬁo'em pleno surto, mas nfo tarda a revestir-se de
carater artificial” (p. 356). Como exemplo, o autor cita os pregos da
terra em TupH2 em 193¢, um alqueire de terra agricola custava 100.000.
e um lote urbano de iS5 metros de frente, em 1946, custava Cré 50.000:
em Osvaldo Cruzs 0s pregos passaram de Cr$ 1.200 a 1.6%% em 1944: a
5.00¢ e, em pleno centro da cidade, até 150.000 em 1946 (p. 356-357).
" "0 aumento dos pre¢os nem por isso desencoraja 0s compradores. Ao con-
trério. concorre para infundir confianga e precipitar o movimento da
imigracio. Se sobem 0s precoss € que o patrimdnio prospera. E & razopa-
vel  comprar nela uma data de terra, construir, abrir um comércio, ou
Procurar trabalho”. As informagdes que circulam em dreas de ocupag¢io
nais gntiga Yexaltam a valorizacBo das terras; longe de dissimular os
grandes golpes da especulacio. revelam-lhe todos os pormenares” porgue

"lanca-se uma cidade, como se langaria uma modas com grandes golpes de
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propaganda” (p. 357).

As cidades surgem baseadas naquela mercadoria que tém

em abund3ncia: os lotes de terra. Fora o tragado das ruass que consti-
tuem a superficie de locomog80 de pessoas e produtoss 0 restante da
cidade ¢ para ser ocupado com atividades comerciaiss industriais e de
servicos e para a habitag¢Ro. Por trds de tudo isso, o direito conferi-
do pela propriedade privada, da ao proprietiario a capacidade da compra
e venda do lotes portanto, de comercializar o solo urbano.

Neste contextos como € que surge a cidade de Presidente
Frudente®?

0 primeiro loteamentos em frente a estaglo ferrvoviaria,

chamado de Vila Goulart, em 1917, que deu origem a Presidente Pruden-—

tes surgiu em terras de propriedade ilegal (ABREU, 1972:47-59). ”0 mé- .

todo de venda nio obedecia a nenhuma racionalizagfo. N3o havia levan-
tamento prévio da area e delimitaglo certa. (...) As facilidades e os
favores concedidos aos recém chegados representavam n3o sd oportunida~
des de lucros para o Coronel latifundiirio, como também estimulos para
que eles se fixassem legalmente na terra, solidarizando-se em sua de-—
fesa contra os grileiros e os posseiros usurpadores” (!). (p. &1i-42).
Outro loteamentos a Vila Marcondes, situado do outro
lado da ferrovia, também proximo a estagfo ferroviaria,; surgiu por
obra de uma empresas a Companhia Marcondes, que se “"formou numa época
em que os negucios de terra ganhavam um cardater especulativo nove. an-
teriormente, obtinha~-se a terras por simples posse ou herang¢a e as
transagBes eram em geral entre particulares. A medida que houve a va-
loriza¢3o da terra em virtude da marcha do cafés organizag8Ses +finan-
ceiras poderosaé, nacionais ou estrangeiras, passaram a comprayr gran-
des ngbas dos primitivos posseiros ou do governos para as lotearem ou
para as venderem em fazendas, de uma forma ou de outra especulando com
provavel valorizacﬁo”. (Pe 73-74). O loteamento urbano foi estimulado

cdﬁ a instala¢clo dos escritdrios da Companhia e além das vendas dos
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lotes wurbanos, a empresa "financiava quem tivesse interesse em abrir
pensdes para alojar os pioneiros” (p. 77).

Para ABREU (1972), "a colonizaglo Goulart e a coloniza~-
¢80 Marcondes, responsidveis pelos dois nudcleos origindrios da cidade
de Presidente Prudente, processaram-se por intermédio de dois tipos de
empreendimento: o primeiro, individual, pessoal, sem planificag3o, sem
capital sen8o a prapria terra herdada de uma época em que tudo era
desconhecido e se faziam grandes posses, dependendo dos esforgos e da
boa vontade de um homem; era a continua¢cio do espirito de-pioneirismo
do tempo de José Teodoro de Souza. 0 segundo, de carater empresarial,
com maior suporte financeiro, ao invés da atitude passiva de esperar
compradores, investia com estudada propaganda para realizar negocios.
Representava a segunda etapa do'pioneirismo. a da fase de especulagio
capitalista, das grandes companhias de colonizag3o.” (p. 80).

Apesar dessas aparentes diferengas, o objetivo maior
era um sd: a comercializag3o da terra.

N3o devemos porém reduzir a uma determina¢8o apenas o
movimento de expans3o do capitalismo para a compreens3do do fato urbano
que se manifesta e se desenvolve na regido de Presidente Prudente, (36)
(figura 1).

Para ABREU (1972), “aberto o nicleo urbano em funcio da
comercializaglo de terras e esta por sua vez em termos de pequena pro-
priedade com o fito da plantacio de cafe, a econoﬁia do municipio or-
ganizou-se inicialmente em torno do café e das planta¢des subsididrias
e dépois. do algod8c € da criagio. Por outro lado, o nicleo urbano foi
onde se buscaram servigos em geral, desenvolvendo-se a medida da ex-
pansio rural. Ai, esta produgc8o era transformada industrialmente num
primeiro estdgio, a fim de ser enviada aos centros consumidores, ad-
quirindo, com isso, 0 nicleo, estrutura mais complexa. Dessa forma,
estabgleceu—-se, economicamente, uma rela¢8o cidade-campo que influiju
na estratificagdo social,‘conservando esta a mesma caracteristica de

reciprocidade daquela” (p. 96).

iez

(36) A regi%o de Presidente Prudente é forma-

da pelos seguintes municfpios: Alfredo
Narcondes, Klvares Nachado, Anhumas,
Caiabu, Caiud, Estrela do Norte, Eucli-
des da Cunha, lep8, Indiana, Jo% Rama-
lho, Harabd Paulista, Bartindpolis, Hi-
rante do Paranapanema, Narandiba, Pique-
robi, Pirapézinho, Presidente Bernardes,
Presidente Epitdcio, Presidente Pruden-
te, Presidente Venceslau, Rancharia, Re-

te Feijé, Rosana, Sandovalina, Santo
nasticio, Santo Expedito, Taciba, Tara-
bay e Teodoro Sampaio.
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0 crescimento da cidades num primeiro momento em decor-
réncia do afluxo de compradores de tevras, posterjiormente estimuladno
pelas atividades de comercializa¢fo da produgcdo agro-pecuaria e da
busca de servigos por parte da populagido local ou rurals teve um surto
maior com o processo de esvaziamento do campo através da migracldo cam-
po-cidade.

0 crescente processo de urhaniza¢lo que conheceu a Al-
ta Sorocabana (que n3o € exclusivo dessa areas mass ocorreu em todo o
Brasil) foi interpretado por HMELD (1975)(57), como sendo resultado de
trés aspectos: a) da preservagiio € modificagdo da estrutura agrarias
com a consequente monopolizagdo de parte maior do espa¢o agrario por
parte dos garandes proprietarios: b) do crescimento demogratico € con-
sequente ampliagio da oferta de mio~de-obrai € ¢) da exploragio exten-
siva das terras, acompanhada de aumento absoluto € relativo das areas
de pastagens (p. 67).

Dessas mudangas, aquela que mais interessa a este estu-
do & a progressiva diminuigio de terras disponiveis para a vendas
"pois se no inicio da ocupagio da regifo, haviam pequenas glebas que
podiam ser adquividas a prazo e outras por¢des de terras inexploradass
&s quais se podia ter acesso por posse. apds a ocupacio mais efetiva,
aquela coﬁpreendida pela expansan cafeeiras, as terras valorizaram-se
como consequéncia direta do desenvolvimento capitalista na areas con-
tigurando-se desta forma uma concentracio da propriedade (sempre pre-
sente em Areas continuamente exploradas em atividades agrariass volta-
das para comercializa¢fo no mercado exterior)., acentuada pela gradati-
va substitui¢do da agricultura pela pecuarias. a qual se praticava (co-
mo agnda se pratica) em moldes extensivoses agravando a concentragio
fundidaria” (BEL.TRXO SPOSITO, 1983:49)(58), A isso acrescente-se o que
aparece intrinsegamente: a concentragfo da propriedade aumenta a ofer-

ta de mAo-de-obra disponivel (p. 49).

ie4

(87) MELD, Naria Conceic¥o D’Incao. 0 béia-
fria: acusulacSo ¢ miséria. Petrépolis,

Vozes, 1975.
(39) BﬁtTEIU SPOSITO, HMaria Encarnagdo.
cit.

op.



Para a autovas até 1980. a relag8o da concentracio de
populacdo em Presidente Frudente com o Estado de SHo Faulo € com sua
regido acontece da seguinte forma: a) um acelerado processo de concen—
tracido de populagio na cidades h) um crescimento grande do pessoal
ccupado  em servigod ¢) decorve também disse uma fraca participagio da
atividade industrial.

Fara SANTOS (1980)(59), "nos paises industrializados, a
cidade € instrumento de acumulagdo de recursos e poders enguanto nos
paises subdesenvolvidos € apenas um instrumento de penetragio € levan-
tamento de riquezas”. A partir desta premissa, BELTRA0 SPOSITO (1983)
analisa a presen¢ga de empresas de capitais externos ao municipio em
Fresidente Frudentes. para mostrar seu poder de organiza¢io econdmicaw
concluinde que “(...) Presidente Prudente, além de absorver recursos
regionais desempenha o papel de diveciona~lns ao centro da organizacio
capitalista do Estado de S0 Paulo. Assim sendos. acaba por exercer a
funcio de elo de ligaglo dentvo do processo de concentragio do capi-
tals porque nio somente os habitantes da cidade servem-se deste apave-
lho comercial e de servicos (destacando-se os de ordem politico-admi-
nistratival), mas tamhém a popula¢los sobretudo a urbana, dos outros
municipins da regifo.” (p. &2).

A cidade, formada e transformada. desde os tempos dos
primeiros comervciantes de terrass quando “cada novo citadino € arvas-—
tado pelo movimento de especulaglos tomando por modelo o loteador”
(MONBEJG, 1984:357)s vai tendo seuw espago tomado por diferentes pro-
cess0s de valoriza¢fio do capital. Um deles. € o comércio da terras que
lentamente wvai constituindo um mevrcado imohilidrio sélido na cidade,
permitindo., ao0s proprietarios particulares do solo urbanos a garantia
da realiza¢3o da renda territorial capitalizada. Ligado aos aumentos
de pépulacﬁo, do numero de estabelecimentos industriais, comerciais e
de servicos, de areas de lazer ou publicass (ou antes desses aumen-

tos)s ocorre o aumento da area territorial da cidades, com o apareci-

S
&}

(59) SANTOS, HNilton. A urbanizacSo desigual.

Petropolis, Vozes, 1980






cesso de ocupaglo comercial e industrial ao longo de seu tragado. Fsse
papel atualmente é¢ exercido pela rodovia SF-270 que corta a cidade ao
suls no sentido leste-oeste.

3). For suas instalagoes mais recentes € por necessitar
de terrenos de dimenstes maiores, as principais inddstrias da cidade
localizam~ses preferencialmentes em duas areas! aoc final da Av. HManoel
Goulart € no Nistrito Industrial.

4). As instituicBes publicas e privadas (FEscolas, hos-
pitaiss por exemplo) que ocupam grandes areass 3o ohstiaculos a circu-
lagio do transito e tamhém exercem o papel de truncamento da ocupagio
residencial ou comercial da cidade.

). Finalmentes € importante observar ques a leste da
ferrovias o tragado das ruas @ irvegular e descontinuo. Esta area ca—
racteriza-se por grande densidade populacional € pela ocupaglo até a
década de 60. 0 surgimento de novos loteamentos ocorre; mais intensa-~
mente na década de 198@.

Esta analise do uso do solo urbano em Fresidente Fru-
dente pode-se apresentar incompleta por algumas razoes: ela se apre-
senta como um “corte” moment@neo (1984) no espago dinamicamente produ-
zido: n3o demonstvya as pecualiaridades das areas em seus aspectos de
segrega¢iao espacials apresenta-sey, em virtude da pequena escala de re-
presentacios muito generalizantes e também carece de informacdes ele-
mentares principalmente da hidrografia e da topografia na malha urba-~
nas fatores importantes que evidenciarfo as duas determina¢cdes princi-
pais para se entender a renda diferencial I: localizaglo € construti-
bilidade.

FPara melhor entender essas determinacOes, vamos anali-
5ars no capitulo seguintes como se da a variag¢io do preco do soln e

quem s¥o os proprietarios fundiirios na cidade.
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7. A PROFRIEDADE PRIVADA DO ESPACO URBANO EM PRESIDENTE PRUDENTE

7.1. A EXPANSAO TERRITORIAL A PARTIR DE 1960

Neste capitulos vamos procurar mostrar como a cida~-
de(6@) ce expandiu territorialmente. a partir de 196@, tomando, coamo
base para a analises 0 aumento da area & o aumento do numero de habi-
tantes na zona urbana.

0 aumento do numero de habitantes em Presidente Pruden-
tes no periodo compreendido entre 1960 e 1987 cresce em taxa menor que
a do Estado de $80 Faulo e em taxa semelhante que & de sua regidao. A
analise da tabhela 1 e da figura 5. onde aparecem o numero de habitan-—
tes e o indice de variagd3o correspondente ao Estado de S3o Faulo, re-
gif0¢61) ¢ i cidade de Fresidente Frudente permite afirmar o seguinte:

a) os incrementos da populagHo do Estado de S3o Paulo e
de Presidente Frudente mantiveram um ritmo constante no periodos

b) a populagio da regifio deu um salto em seu incremento
na década de 7@, diminuindo visivelmente o ritmo na década seguinte.

For outro lados a populagfo ativa de Fresidente Prgdenm
te teve um aumento com aquelas pessoas ocupadas NO CORErcio e nos ser-
vigoss muito maior que na industrias tornando aparentemente, a cidade
wum ;fntro de comércio e servigos (BELTRZOQ SFOSITOs 1983:59-43) 62)
Com a menor participa¢fo da inddstria entre as atividades do pessoal
ativo (devido, inclusives ao porte dos estabelecimentos industriais) e

na distribuicZo pelo espaco urbano (SPOSITO. 19846:89-100)¢63), o ter-

ie9

(60) Para efeitos de identificac¥o, deste
ponto em diante, dos nomes dos loteamen-
tos em toda a malha urbana e das princi-
pais vias de circulac®o na cidade, re-
corra-ge as figuras 3 e 4.

(61) £ considerada a regiSo de Presidente o
conjunto de municipios (v. mota n2 53)
que est3o devidamente localizadas na fi-

qura .
«2)nﬁ;mm SPOSITO, HNaria EncarnacSo, op.
cit.

(63) SPOSITO, Eliseu Savério. Localizac%o in-
dustrial em Presidente Prudente. Revista
de Geografia. S3¥ Paulo, URNESP, 35/6,
1986/87 : 83-102.



ritdrieo torna-se de maior ocupa¢@o por estabelecimentos de comércio e
servigoss concentrando-se no centro da cidade € ao longo das vias de
circulac8o mais intensa (WHITAKER, 199@)¢64), & exatamente nessas
areas onde o prego da terra alcanga maiores cifras.

Noe entantos antes de discutir diretamente o prego da
terra, € necessario fazer um outro paralelo (v. figura 5)I se o cres-
cimento da populacios com indice-base=1{9Q em 196%, atinge os indices
168.7 em 19703 236.8 em 1980 e 296:6 em 1987. a expansio tervitorial
da cidade,{49) gseguindo o mesmo raciocinios ou seja, com indice-ba-
5e=10® em 19604 tem ritmo bem diferente: os indices s3o 188,55 para
1970, 280,5 para 198¢ e 389,91 para 1988. Apesar de momentos de¢ maior
intensidade no surgimento de novos loteamentos nos periodos citados.
como por exemplo, entre 1966 e 1967 e entre 1976 e 1979 wmotivado por
aspectos conjunturais da politica nacional e/ou municipal, o certo €
que houve uma expansfio tervitorial da cidade proporcionalmente maior
que o0 aumento da populagio. [le maneira bem simplificadal houve uma
oferta potencial maior de terrenos em reiacﬁo a cada habitante da ci-
dade, tomando-se i26® como ponto de partida. Mais detalhadamentes po-
de-se dizer quey para a3 década de 60, a expansio territorial obedeceu

taxa de 84:8% ao anoi entre 1979 ¢ 1974, a taxa de 1+97X a.a.s entre
P75 e 1979, a taxa de 7,4iX a.a.s € apos 1980 (até 1i988), a taxa de
48X a.a. (v. tabela 2).

Buscando uma explicagHo para essa oscilaglo na expansdo
teritorial, pode-se inferir o seguinte:

a) FPara o periodo 60-69 (8,8X a.a.)s 0 rearranjo da
ecdomia nacional montivado pelo golpe de 1964, provocou uma queda na
taxi da infla¢8o (e na taxa de juros) a partir de 1966 (v. quadro 1),
0 9 motivou a regularizac¢3o na cidade de alguns loteamentos feitos
€M & s anteriores ¢ a abertura de novos loteamentoss porque aumentou,

com Jgueda da taxa de juross o pre¢co da terrva.

iio

(64) VHITAKER, Arthur Hagon. A producSo do
espaco urbano es Presidente Prudente:
oxpansSo/desdobranento da érea central.
Presidente Prudente, FCT/UNESP, 1990,
mineog. (relatério de pesquisa).

(63) A expans¥o territorial da cidade, como
est§ na tabela 2, foi elaborada a partir
ga .d:;na das il":d: dos loteaoatt: o:':;
uados nos per correspondentes:
:gggiaa 1960-69, 1970-74, 1975-79 ¢
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Tabela: §

ESTADO DE SX0 PAULO, PRESIDENTE PRUDENTE E REGIXO

EVOLUCAD DA POPULACXOD URBANA E DO PESSOAL OCUPADO NA INDuSTRIA, NO COMERCIO E NOS SERVICOS 1940-1985)

POPULACAD URBANA

PESSOAL OCUPADD

INDUSTRIA COHERCIO SERVICOS
Ano Hab. fndice  Hab.  rndice  Hab.  indice  Hab., Indice
Fstado de Sdo Paulo 1960 B.149.979 180,0  831.339 100,08 267.572 100,80  157.818  104,0
197¢ 14.432.244 (77,1 {1.295.81¢ 155,9  473.115 176,9 274.435  {73,9
1975 - - 1.882.786 226,35  630.841 235,8 - -
1980 22.494.328 274,0 - - - - - -
1987 30.699.584 376,7 4.858.746 584,5 1.733.880 648,2 3.586.791 2.273,0
Regido de Presiden- 1960 143.343 100,0 3.584 104,0 4.030 100,0 2.703 100,90
te Prudente 1976 219.623 148,f 6.424 17942 8.354 27,3 4.04f  148,4
1975 - - 9.781 272,9 10.208 253,3 - -
1989 416,635 290,7 17.063 476,1 16.819 417,3 18.547 686,14
i987 426.504 297,5 - - - - - -
Presidente Prudente 1940 94,055 {60,0 1.090 100,90 1.684 100,0 1.024 190,90
i97¢ 91.188 16847 3.015 17646 4.015 238,4 £.555  151,9
1975 - - 4.520 4i4,7 3.426 322,2 - -
1980 135.948 251,45 6.708 615,4 13.308 799,2 8.413  821,6
1987 160.352 29646 - - - - - -

Fonte: IBGE
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PRESIDENTE PRUDENTE
EXPANSAO TERRITORIAL E
CRESCIMENTO DA POPULAGAO

1960 - 1988

1960 =100

INDICE

1960 1970 1980 1988

FI6. §

INCREMENTO DA POPULAGAO

1960 - 1987
SO0 -
1960 100
4804 -
44404
400+
380
A SAO PAVLD
//
3404 :
V4
. ¥4
/ RESIAO OF
300+ V4 v PRES. PRUDENTE
PRES. PRUDENTE
280+ ~
240+
200
§ 1804
o
2 160+
401
120+
‘w LI L] 1
60 970 Lo 74-) 1980 1987
PERIODO



TABELA 2

PRESIDENTE PRUDENTE

A EXPANSXD TERRITORIAL URBANA

{949 - 1988

Perindo Area aproximada X em incremento indice Area da malha
acrescida ao  relagdo  anual  {960=18d Urbana (m2)
periodo (s2) a 1948 (X a.a.)

Ate 1940 4.729.895,83 100.0 - 104,90 6.729.895,83

1960/1969 5.955.957,81 88,5 8,85 18855 12.685.853,64

1970/1974 1.249.419,79 9,8 1,94 207,44 13.935.273,43

1975/1979 4.942.084,37 35,5 7,10 280,5 18.877.357,80

1980/1988 7.343.383,85 39,0 4,87 389,9 24.240.741,45

Fonte: Plantas por Bairros ({949-1988)

Org.: Eliseu §. Sposito

it



1952 - 12,9
1953 - 20,8
1954 - 25,6
1955 - 12,4
1956 - 24,4
1957 ~ 7.0
1958 - 24,3

QUADRO 1

BRASIL

TAXA DE INFLAGXO ANuAL (%)

1959 - 39,5
1960 ~ 39,5
1961 - 47,7
{962 - 51,3
1963 - 64,3
1964 - 8446
1965 - 7453

1966 - 13,8
1967 - 43,1
1968 - 42,35
1969 - 32,6
1978 - 24,7
1974 - 31,3
1972 - 32,6

1973 - 42,4
1974 - 35,4
1975 - 27,8
1976 - 40,4
1977 - 4046
1978 - 38,9
1979 - 35,4

1980 - 109,2
1981 - 113,0
1982 - 94,0
1983 - 164,9
1984 - 232,9
1985 - 223,3
1986 - 142,3

() & partir de 1961, o indice ¢ o IGP - disponibilidade interna
Fonte: Conjuntura Economica - FGV e CARDOSO DE FISHLOW, {989

(V. Bibliografia).
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b) Na década de 1970, o outro periodo de grande expan—
sdo territorial da cidades que foi de 1975 a 1979, é marcado pela pre-
senga de uma politica municipal baseada no populismo de “retorica mo-
derna” do entdo prefeito Paulo Constantinos, em nome do “desenvolvimen—
to” da cidade es consequentemente, a “valorizag¢io” do tervitdrio e do
estimulo 3 pratica especulativa na comercializagio do solo (66),

Entre 1960 € 1988, com relagio a expansio territorial
da cidades ha, portanto, um movimento de expansio/estabiliza¢3o com
relagio ao numero de loteamentos (e, 1dgico, da area urbana). que po-
deria ser perindizado da seguinte maneiral entre ({940 ¢ 19469y um pe-
riodo de wmarcada expansdo, acentuando-se esse movimento em 1964,
1945 e 196435 entre 1970 e 1976, um periodo de poucos loteamentoss en-
tre 1977 e 1983, um periodo de reaquecimento na comercializa¢ao do so-
los com o aparecimento de 59 loteamentos; € a partir de {984, um de-
créscimo no numero de loteamentos feitoss com uma pequena retomada no
aumento do ritmo em 1988 (v. quadros 2 e 3).

Neste ponto, uma conclusdo pode ser tirada: enquanto,
Ppor um lados ha uma expansiao territorial da malha urbana, com conse-
quente aumento do numero de lotes colocados no mercado fundiario, por
outro 1lado hda um crescimento da populagio proporcionalmente menors o
que equivale dizer. em teses, uma demanda menor por lotes urbanos gara
ocupagdos tanto para a moradia quanto para outras atividades. No en-
tantos, esta conclusdo apenas faz lembrar a relagdo oferta/demanda de
mercadorias (terrenos) no mercado fundiario: essa lei poderia ser en-
tendida, se houvesse uma relagfo inversa entre um grupo e outro (ofer-
ta e demanda), como causa do abaixamento do preco do solo na cidade.
Como n@o é apenas este o mecanismo que determina a variac3o dos pregos
do solo, tomado isoladamente ele pode ser negado: o pre¢o do sole nio
tende a cair, em Presidente Prudente, apenas porque ha um aumento do
numero de lotes incorporados ao mercado fundiario. Outras varidveiss.

discutidas wmais adiante, serfo decisivas para o entendimento do pro-

i17

(66) Este assunto, BELTRID SPOSITO (1983),
op. cit., desenvolveu na parte que diz
respeito a0 papel da ac¥%o pdblica na
producSo do espaco urbano.
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CESSO.L

a) o movimento da economia brasileira. em termos estru-
turaisy no periodo em estudo, tomado a partir da va-
riagao da taxa de juros;

b) a queda real do poder aquisitivo da popula¢fos:

¢) o grau de monopolizaglo do territorio pelos proaprie-
tarios particularess e

d) a setorizaglo da cidade em areas diferenciadas na
massa de realizagio da especulagio.

Comecemous pelo grau de monopoliza¢lo do territorio ur-

bano em Presidente FPrudente.



QUADRO 2

LOTEAKENTOS EM PRESIDENTE PRUDENTE

ANO DE IMPLANTACXO OU LEGALIZACAO

{962 - 1988
1962 1963 1964 1965 1966

J.Bongiovani Pq.Furquim  J.Aviagao V.Barbeiro V.Angélica  Pq.Alvorada V.Claudia Gloria
V.Boscoli V.Bonita B.Residencial V.Guaira V.Liberdade
J.California J.Brasilia P.Bandeirante V.Laide
V.Centenario J.Caigara J.B.Horizonte V.Mat.Vieira
V.Charlate  V.Cristina J.Cinquenten.
C.lniversit. V.Dubus V.Cel.Boulart
V.Comercial J.Dq.Caxias  V.Estadio
J.Estoril J.Eldorado V.Eucaliptos
V.Inlanda V.Flores V.Giglio
V.Iti V.Lessa JuIcarail
V.Lusso V.P.Roberto  V.Nendes
V.Halawan V.Ramos J.Honte Alto
V.Miriam J.S.Cecilia  V.Operaria
V.Nova Pte  V.S.Izabel V.Prudente
J.Paulistano V.Tazitsu V.R.Freitas
V.Rainho J.das Rosas
V.Roberto P.S.J.Tadeu

V.Rosa

ii?



QUADRO 2 (Cont.)

1949 1970 1974 ig72 1973 1974 1975
J.Esplanada J.Antuérpia V.Geni V.durea V.Aristarcho J.Sabara J.Cawpo Belo
J.Planalto J.Jtatiaia U.Aurélio V.Lider JHorumbi
J.5.Harta J.lguagu

V.Regina
1974 1977 1978 1979 1980 1984 i982

J.Colina V.Delger

J.Petropolis J.Itaipu

J.S.Pedro  J.Horishita
V.Parreiras
J.S.Filomena
J.S.Gabriel

J.S.Lourengo

P.Alexandrina P.Alto B.Vista
J.América J.A.Boa Vista
J.Aquindpolis J.Balneirio
J.Barbacena  P.Cast.Branco
J.Barcelona  J.Santa Fé
P.Cedral J.S.Paula
J.Colina Sol  J.S.Domingos
V.Real P.W.Ishibashi
J.Rio 400

J.Ganta Eliza

J.Santana

J.S.Bento

J.S.Francisco

J.S.Luis

J.S.Paulo

J.Tropical

J.Vila Real

JuBela Vista J.Jequitibas Cecap

J.Cabral J.J.Paulo II Chac.Esquesa
Cohab Chac.Hacuco Inocoop
J.Everest  J.0lispico  J.Maracand
J.Harupiara P.Primavera J.N.Planaltina
J.Pioneiros J.S.Geraldo P.Higiendpolis

J.Planaltina J.Vale Sol

i
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QUADRD 2 (Cont.)

1983 1984 1987

1988

J.Cambuci  J.Hediterran. P.Sao Lucas
P.Cerejeiras F.S.Hateus

J.Itapura  P.Shiraiwa

P.Res.Hont.

J.S.Honica

J.Satélite

J.Sumare

P.Caranda
Bosque Itaju
R.Pacaembu

J.Vale Verde



QUADRC 3
PRESIDENTE PRUDENTE
IMPLANTACXO DE LOTEAMENTOS, COM Ne DE LOTES VAZIOS E DE IMGVEIS CONSTRUIDOS

1917 - 1989
DATA ABRERTURA
BAIRRDO APROVACAD DD AND NA N2 DE Ne DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS
LOTEAMENTO  PLANTA LOTES  VAZIOS  IMGVEIS DO LOTEAMENTO ‘
Aguerras V. 1955 29
Alexandrinas Pq. {978 938 350 132  York
Alto da Bela Vista, Pq. {979 i9 42 4  Buechi e Torres Lopes
Alto da Boa Vista, Jd. 1979 252 i14 9  Haria Rosa Funari e Outros
Alvorada, Pa. 1947 338 93 332 Orgapril
América, Jd. 1978 101 33 57  Orgapril
Angelica, V. 1966 367 78 165
Antuérpia, Jd. 1970 b4 8 95 Daltro Delfim e Alfredo Pimentel
Aquindpolis, Jd. 1978 73 2e 3f  Gilberto de Aquino
Aristarchoy V. 1973 26 33
durea, V. 1972 102 3 ie2
Aurelios V. {972 138 7 97  Joao Aurelio
Aviagdo, Jd. 1964 837 K} 738  Mario R.Freitas e Francisco A.Vall
Bairro Residencial 1966 &5 e 135
Balneario, Jd. 1979 84 163 {2 José Paldcio (Espdlio)
Bandeirantess Pq. 1944 116 4 31
Barbeiros V. 1965 88 i2 4¢  HManoel S. Barbeiro
Barcelona, Jd. i978 300 296 2  Inc. Lupaco
Bela Darias Jd. 1949 KL 20 363  Shigueki Ishii
Bela Vistds Jd. 1980 279 03 100 Orgapril
Belo Horizonte, Jd. 1966 _ 235 2i. 239

Boa Vista, V. 1944 53 i2 359  Nizo Miyaki

ny
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GUADRD 3 (Cont.)

DATA ABERTURA
BAIRRO APROVACAD DO ANO NA Ne DE N2 DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS
LOTEAMENTO PLANTA LOTES ~ VAZIOS  IMGVEIS DO LOTFAKENTO
Bongiavani, Jd. 1962 i.824 242 772  Familia Bongiovani
Bonita, V. 1965 136 7 29
Boscoli, V. 1964 B4 86
Bosques Bairro do 1948 305 2 388
Bosque da Saude 1947 75 i9 76
Brasil, V. 1952 443 17 524
Brasilia, Jd. 1965 554 9 672  V.Antonio Sanches,Afonso H.Piveta
e Carlos V. Sanchez
Barros, V. 1980 3 i1
Caigaray Jd. 1965 183 23 166  Cidonio L.Jardism e Alberto Shoyama
California, Jd. 194 47 52 Roberto Armond
Campo Beloy Jd. 1975 199 99 19  Pedro L. Harrey
Castelo Brancn, Pq. 1979 - 228 124 15  Antonio Ricardo Abbud
Cecap 1982 776 23 98  Cecap
Cedral, Pa. 1978 855 286 289  Incorp.Suguisawa
Centenario, V. 1964 180 20 138  Irwdos Sandoval
Centro 1917 224 18  1.6435  Cel. Goulart
Chacara do Macuco i980 fef 143 9  Incorp.Loures Hacuco Ltda
Charlotte, V. 1964 39 i1 143  Charlotte Lupoli
Cidade Jardim 1947 425 34 439
Cidade Universitdria 1964 473 73 252
Cinquentendrio, Jd. 1966 i7e 3 {72 Socinves
Cliudia Gloria, V. 1968 326 39 190
Cobral, Jd. 1980 - 193 76 {2  Cobral
Cohab 1989 1.025 24 736  Cohab

Colinas Jd. 1976 i2p 13 77



QUADRD 3 (Cont.)

DATA ABERTURA

BAIRRD

APROVACAD DO ANO NA N2 DE Ne DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS

Colina do Sol, Jd.
Comercial, V.
Coronel Goulart, V.
Cristina, V.
Cambuci, Jd.
Caranda, Jd.
Cerejeiras, Pq. das
Delger, V.

Distrito Industrial
Dubus, V.

Duque de Caxias, Jd.
Elizabeth, V.
Eldorado, Jd.

Esperanca, V.
Esplanada, Jd.
Esquema, Chacara do
Estadio, V. do
Estoril, Jd.
Eucaliptos; V. dos
Euclides, V.
Europay Jd.
Everest, Jd.
Flores, V.
Formosas V.

Furquimys Pg.

LOTEAMENTO  PLANTA LOTES  VAZIOS  IMGVEIS DO LOTEAMENTO
1978 a8 23
1964 206 b 94
1966 168 92
1965 44 3 i®2  Faulo Esteves Folma
1983 271 48 10  PHPP
1988 253 ¢  Maldomiro Rotta
1983 219 69 i@  Hangabeira Incorp.
1977 22 7 8  Eduvardo Joseé Delger
328 i8  PHPP
1965 162 i4 193
1965 343 i4 167
? 4
1965 200 ii 248  Cidonio L.Jardims Carlos Sestari,
Alberto Shoyama, Belmiro Sestari
1946 168 i4 f2d
1969 84 ie 78  Orgapril
1982 13 43 i3
i966 268 ié 27e
1964 304 44 354  Francisco J.Dias e Hanoel Pereira
[966 106 50 50
antes 1939 44 4 3839
1947 84 2 é8
i980 913 263 82  Dicoplast S/A
£965 &3 2 B4  Francisco Ponce Gongalves
1948/52 1.348 164 497  Gunji Yoshimsa
1963 684 73 493  Familia Furquim



QUADRD 3 (Cont.)

DATA ABERTURA

BAIRRDO

APROVACAD DD ANO NA Ne DE Ne DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS
LOTEAKENTO PLANTA ILOTES  VAZIQS  IMGUEIS DO LOTEAMENTO

Furquim, V.
Geniy V.

Giglio, V.
Glorias V.
Buairas V.
Guanabara, Jd.
Ginasio, V. do
Haruo Uoya, V.
Higiendpolis, Pq.
Icarais Jd.
Ideal, V.
Iguacu, Jd.
Imperial, Pq.
Industrial, V.
Iolanda, V.
Inocoop

Itaipd, Jd.
Itajq, Bosque do
Itapura, Jd.
Itatiaia, Jd.
Iti, V.

Jesusy V.
Jequitibasy Jd.
Joso Paufo 11, 4.
Laide, V.

Lessay V.

1944

1746

1952

1955

1980

1966

1972

antes 1939

1977
1968
1983
197¢

1948
1981
i98i

1974
1964

19467

1983

1964
1979

1964

1947
1963

290
oi9
a6
96
46
157

31
248

106
581
257
244
184
360

47
1,042
62
138
54
249
251
26
215

8
A

w

210
fe

439
17
15

179
a7

43
if

ce4

13

516
493

82

136

42

78

104

432

e
34

32

216
153
198
278

21

29
169

Familia Furquim

Francisco Alcaide Valls

Haruo Uoya

Francisco Jacinto Silveira

Abdon K. Balindo
PLOC

Altamiro Belo Galindo

Incorp. Loures Hacuco
Pantal

Hanoel de Souza Barbeiro

Jesus 5.4,
Prudenco

Hitra Diocesana



QUADRO 3 (Cont.)

DATA ABERTURA

BAIRREO

APROVACAD DO AND NA Ne DE Ne DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS
LOTEAMENTO PLANTA LOTES  VAZIOS  IHOVELS DO LOTEAMENTO

Liberdade, V.
Lider, V.,
Lucia Itada, V.
Lusos V.
Hachadinhos V.
Halasan, V.
Haracand, Jd.
Marinay V.
Haristela, V.
Harupiaras Jd.

Hatilde Vieira, V.

1973

1944
1964

195e
1942
{989

Wediterraneo, Pq. Resid. {984

Hendess V.

Hiriams, V.

Honte Alto, Jd.
Honte Rei, Jd. Resid.
Morishita, Jd.
Morusbi, Jd.
Harcondes, V.

Nova, V.

Nova Industrial, V.
Nova Planaltina, Jd.
Nova Prudente, V.
Novo Alvorada, Pq.
Novo Bongiovani, Jd.
Ocidental, V.

1946
1983
1977
1975
1917
i9e3
1954
iyee

1973

1968 264
243

s.d. &9
{964 75
302

75

928

267

89

70

1967 32

1966 191
1964 111
841

104

43

67

194

1968 192
105

319

1964 259
1983 104
1999 1.184
304

i
34
i
3
2
f2
298
2

26
{15
ii

ii4
46
ii
i
ie
if

39
i3

185
45§

57
20
259
103

i8

133

43

182
110
447

i
648

23
59
53
i72

1.557

Antonio P. de Hatos

fintonio Lopes de Azevedo

Sebastiao Alexandre

Alberto Artoni

Prudenca (desmesbrasentn)

Prudenco

Vicente de Paula Freitas

durelio Manfrin
Primos Buchalla
Adomiro Sestari, Hoacir Sestari

Aurelio Kanfrin

Provendas

{el. Harcondes

Luiz Peretti e José Rena

Familia Bongiovani

)



QUADRD 3 (Cont.)

DATA ABERTURA
BAIRRD APROVACXD DO AND NA N2 DE Ne DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS
LOTEAMENTO PLANTA LOTES  VAZIOS  IMAVEIS DO LOTEAMENTO

Dliwpico, Jd. 1984 8 8 0
Operdria, V. 1966 if2 8 161
Oriental, V. 1955 2 i2  Incluida na Boscoli
Paris, Jd. i99e 57 @ Entre Jd.Cinquentenario e Icarai
Parreiras, V. das 1978 i52 b6 97
Pacaesbus Resid. {988 S50 50 @  Delta Incorp. Constr,
Paulista, Jd. 1944 1.244 203 652  Soc.Helhoramentos de P.Prudente
Paulistano, Jd. 1964 274 73 248
Paulo Rabertos V. 1943 &2 2 99  Miguel F.Ponce e Afonso F.Ponce
Petropolisy Jd. 1976 i8e 137 f1  Pedro Luizari e José Luizari
Pinheiro, V. 1949 169 3 164
Pioneiros, Jd. dos 1980 148 87 i4
Planaltina, Jd. 1980 149 28 26
Planalto, Jd. 1969 386 ig 3760  Rubens Guerner e Deodato H.Ramos
Prudente, V. {966 35 25
Prisavera, Pq. i986 145 &7 26  Antonio Ricardo Abbud
Profilurb 933 535 ®  Prudenco
Rainhos V. - 1964 2 [ 89  Hanoel Rainho Teixeira
Rasmos, V. 1965 58 54  Hario Ramos de Freitas
Ramos de Freitas, V. 1966 116 ie {38  Antonio Lourengo
Real, V. 1978 458
Regina, Jd. f972 126 33 227  Tydeo Gongalves
Rio 4de, 2d' 1978 86 39 8  Geraldo Costa
Rosas, Jd. das 1964 565 2% {84  Luzia Foz
Roberto, V. 19644 43 i 43  Romseu Camargo, Arnaldo Bussacos e

Felix R. Harcondes



QUADRO 3 (Cont.)

DATA ABERTURA

BAIRREO

APROVACAD DO ANO NA Ne DE N2 DE LOTES WNe DE PROPRIETARIOS
LOTEAMENTO PLANTA (OTES  VAZIOS  IMGVELS DO LOTEAMENTO

Rasa, V.

Sabara, Jd.

Santa Cecilia, Jd.
Santa Eliza, Jd.
Santa Fe, Jd.
Santa Filomena, Jd.
Santa Helena, V.
Santa Isabel, V.
Santa Harta, Jd.
Santa Manica, Jd.
Santa Paula, Jd.
Santa Tereza, Jd.
Santana, Jd.

Santo Antonio, V.
Sao Bento, Jd.

80 Domingos, Jd.
S0 Francisco, Jd.
o Gabriel, Jd.
830 Geraldn, Jd.
Sdo Jorge, V.

§3o0 Judas Tadeu, Pq.
S0 Lourengos Jd.
830 Lucas, Pq.

830 Luis, Jd.

8iio Mateus, Pq.
880 Paulo, Jd.

1974

1978
1979
1977
1945

1949
1983
1979
1946
1978
1954
1978
1979
1978
1977
1984

1977
1988
1978
1984
1978

1964

1965

1965

1965
1944

2
158

46
201
565
132
493
167

57
426
377
219
171

47
162

40

78
163
130
138
587

58
523

78

991
23

3
14

88
219
48
i7

154
109

323
22

382

74

K
144
72
88
219
a9
653
115
93
45
B84
183
i1
34
K
17
3
37

934

26
197
6%

Hinoro Akiama

J. 0. Prado

luiz Peretti e José Rena

Abdon K. Galindo

Luiz Peretti e Jose Rena

Jodo Rezende

Pelmiro Jesus

Domingos Hecegato

Pascoal HKontali

Rams Haluly e Eros P.S.Nogueira

Iprave

Sdo0 Hatheus Incorp.
Luiz Ad3o Costa

Incorp.S3o0 Matheus

2



QUADRO 3 (Cont.)

DATA ABERTURA

BAIRRD

APROVACX0 DO AND WA Ne DE Ne DE LOTES Ne DE PROPRIETARIOS
LOTEAMENTO _ PLANTA LOTES VAZIOS  IMGUEIS DD LOTEAMENTO

Sio Pedro, Jd.

1976

87

a7

a3

Jodo Flores Ponce

Sao Pedro, V. 1968 4 17 Sergio Ishibashi
Sateélite, Jd. 1978/83 3 38 3  Gilberto de Aquino
Shiraiwas Jd. 1984 448 196 2 Akira Shiraiwm

Sumarés Jd. 1983 253 K] i0

Tabajaray V. 1947 162 6 é

Tazitsu, V. 19635 42 4 4

Terras de Imoplan 782 696 819 ¢

Terras de Yasamoto 1984 &0 96 ®  Bairro 7 Copas

Tropical, Jd. 1978 337 fet 4  Procil

Universitarin, Resid. 1990 355 @ Loteadora Prudentina
Vale do Sol, .M. 1984 823 29 {7  Francisco Rebes e Outros
Vale Verde, Jd. 1988 20 204 ¢  Loteadora Prudentina 5/C
Vale Verde II, Jd. 1990 {2 ¢ Américo Tiezzi

Verinha, V. 1954 245 i8 Francisco Vaz Sanches
Vila Real, Jd. 1978 458 23 30

Natal Ishibashi, Pq. 1979 a8 ie8 92  Watal Ishibashi e Incorp.York
Fonte: Cadastro Municipal de Presidente Prudentes. 1988

Observacao: A auséncia de informacdes, decorrem da falta de dados no

cadastro
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7.2. 0S PROPRIETARIOS DO ESPACO URBAND

Este topico tem como base duas abovdagens. sendo a pri-
meiva delass a da velagdo dos proprietarios particulares dos lotes ur-—
banos wvazios em Presidente Prudente obtidos junto ao cadastro munici-
pals com a denomina¢fio individual de todos os proprietarioss velacio-
nados em grupos diferenciados no universo da pesquisa. Esse universo
foi escolhido porque a propriedade privada do solo urbano em Presiden~-
te Prudente tem que ser entendida no processo de especulagfo fundiaria
tipico do momento da histodria do capitalismo brasileiro. embasado na
monopolizaglo do territdrio. A segundas analisada mais 2 frente vefe-
re-ge aos proprietarios das edificacdes na cidade.

Vamos discutir esse assunto. inicialmentes, a partir da
tabela 3. com dados de 1988, que mostrams por gruposs o numero de pro-
prietarios de terrenos vazios com seus correspondentes terrenos € as
respectivas areas dos gruposs como a participag¢8o percentuals em rela~
cao ao totaly do numero de proprietarioss do numero de terrenos e das
areas dos grupos.

€ importante, inicialmente, observar que aqueles pro-
prietérids com apenas um terveno vazio (8888 ao todo). sHo encarados.
nesta analise, diferentemente dos grupos subsequentes (acima de dois
terrenos por proprietario) porgques por hipodteses todo cidadio tem o
direito a uma parcela do territdrio para morar. Se aparece a especula-
¢80 nesse grupo de proprietdrioss € impossivel a constatacio pelos da~
dos cadastrais obtidos.

Entretanto, esses dados s3o fundamentais na comparagio
com os outros grupos de proprietirioss pois eles corvespondem a 86,3%
de todos 0% proprietiarios de terrenos vazios na cidade, a 43,67X%X dos

terrenos € a apenas £4.22% da area da cidade.
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TABELA 3

PRESIDENTE PRUDENTE

A PROFRIEDADE PRIVADA DO SOLO URBANO

GRUPDS DE PROPRIETARINS POR NUMERD DE TERRENOS (QUADRO RESUMIDD)

1988
GRUPOS (%) No. DE PRO- No. DE AREA DO % DOS X DOS X DA AREA X DOS
TERRENO/PROP.  PRIETARIOS  TERRENOS GRUFO (M2)  PROP.  TERRENOS  AREA HEDIA  PROP, (¥#)
i 8.888 8.888 2.662.139,42 80,31 43,67 24,22 299,52 -
e 1.337 2.674 961.544,45 12,08 13,44 8475 359,39 27,48
3a5 649 2.293 766.512,13 9,86 ii.26 6,97 334,28 23,97
6 a i@ 109 799 300.629,29 0,97 3,90 272 376,25 8,21
if a {9 44 619 253.205,10 8,35 3,01 2,26 409,05 6,36
24 a 50 i4 447 204.797,09 0,124 2,15 1,81 458,13 4,59
3Dads io 765 337.332,46 0,09 374 3,03 449,95 7,86
f0f a 152 B 933 3e7.116,14 8,07 4,66 3,78 Jad.1i0 9,79
203 a 282 5 i.i78 396.906,00 8,04 576 3,60 336,93 {210
334 i 334 84.0335,04 9,009 2,63 0,74 156,78 -
1.197 { 1.197 4.495.474,98 0,009 5,88 49,90  3.735,64 -
TOTAIS 11.066 20.349  10.989.686,09 100, 100,90 i0d,0

- s e e e e v s mn o o 2 . o o 0t e 323

Fonte: Cadastro Municipal

(%) Os grupos foram constituidos de maneira a fornecer welhores possibilidades de comparacio entre os
dados,

(##) Para os calculos da percentagens desta coluna, foram prescindidos os terrenos dos proprietarios com
apeni& us lotes e os terrenos da Prefeitura Hunicipal (1.197) e da Prudence (534), companhia de
economia mista, com controle acionario por parte do poder piblico municipal e sem objetivar (esta-

* tutariamsente) lucros comerciais.
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No grupo de dois terrenos por proprietario. onde pode-
mos comegou a inferir imediatamente a possibilidade de especula¢io com
o solo., 1337 proprietarios possuem 24674 terrenos; os proprietarios
correspondem a 12.28X do totals possuindo 13,14% dos terrenos vazios e
8.79% da area da cidade.

A medida que 05 garupos se ampliam (3 a S terrenosi 6 a

1053 etc.)s diminui o numevo de proprietarions € aumenta ¢ numero de

terrenos correspondentesi as areas concernentes ags grupos variam bas-

tantes porque a partir do grupo de 21 terrenos acima. comegam a apare-

cer proprietarios de glebas loteaveis internas ao perimetro urbanos
alguns dos quais sd0 empresas ligadas diretamente ao comércio de ter-
ras.

A figura é mostra esse grau de monopolizagio do tervi-
torios no relacionamento entre proprietiarios e areas dos terrenos e
Proprietarios € numero de terrenos. A curva mais acentuada da primeira
relagio mostvya um grau de concentragiio maior. A curva menos acentuada
da relag8o proprietarios/tervenos € decorréncia da presenga dos pro-
Prietarios com apenas um terreno porque, em médias 0s terrenos dessa
faixa correspondems em grande parte, a area média dos terrenos na ci-
dade.

As duas exceqlOes ficam sendo! a Frefeitura Hunicipal.
unica proprietdria de 1.197 terrenos da cidade (5.88%) que correspon-
dem a 40.9%X da area (isso € decorréncia da legislagios. que destina
sempre uma porcentagem da area de qualquer loteamento pava areas de
lazer, que se tornam automaticamente propriedades do poder publico mu-—
nicipal); e da Frudencos companhia municipal de economia mista (49X
das a¢Oes em propriedade de particulares). que mantém sob seu nome um
total de 136 terrenos (2,463X do total)s correspondentes a @.76% da

4
area; localizados num loteamento denominado FProfilub, destinado &
construgio de habitagBes populares (para familias de haixa renda), que

ainda continua sem qualquer construgio.
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PRESIDENTE PRUDENTE _
RELACAO PROP/TERRENO E PROP/AREA

1988
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Outra importante constataglo na propriedade privada do
s0lo urbano em Presidente Prudentes que confirma a monopolizagao do
territdrio (v. tabela 4), diz respeito & participag®o dos proprieta-
rios de acordo com sua natureza. os 20.349 terrenos cadastrados em
1988. 2660 pertenciam a empresas diretamente ligadas a produgio de lo-
teamentos (incorporadoras, imobiliarias)y 0 que equivalia a 13.07% do
total de tervrenos vazios na cidade.

Se for somado a esse grupo um outro grupo formado por
herdeiros de grandes glebas loteadas (497 tervrenos ou 2:44%X). que ain-
da possuem grande numero de terrenos de um lados: € de outros. por in-
vestidores que podem ser classificados como grandes especuladores do
solo urbano (aqueles que possuem 20 terrenos ou mais)s e  que detém
3.343 terrenos (642X do total na cidade)s a participagio total dos
monopolizadores do sclo urbano chega a i8.86X. Isso equivale a dizer.
de maneira genéricas ques de cada 5 terrenos vazios na cidades pelo
menos i esta em poder legal dos grandes especuladores com o solo.

A meio caminhos se s& considerar os médios especulado~
res  (aqueles que investem na compra de tervenos esparsamente por todo
0o territdrio urhano, sem necessariamente a concentvagio dos investi-
mentos em um bairro especifico)s que podem ser situados na faixa de 6
a 20 terrenos vazioss ainda se pode afirmar a monopoliza¢3o do terve-
torio: 224 pessoas detém 1.773 terrenos na cidade. Iss0 equivale a di-
zer que {.96X dos proprietarios possuem 8.,65%X dos tervenos vazios na
cidades correspondendo a 4.01i¥X da area total da cidade.

0 restantes que pode sevy chamado de grupo de pequenos
investidores/especuladores, agueles pertencentes ao grupo gque vai de 2
a 9 terrenossy que somam 1986 pessoass possuem 4.9467 terrenns vazios ou
15,78§ da area total da cidade.

Ficam excluidos da classitficagio de especuladores com o
s0lo urhanos no momento da coleta dos dadoss aqueles proprietarios de

apenas um terveno.
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Mas € necessario uma reflexios neste momento. mais se~
vera. Exceptuando-se aqueles proprietarios de apenas i terveno, de um
lados, e o poder publicos do outros vejamos como pode ser entendida a
concentragio fundiaria na cidade. Para tantos continuemos com a tabela
3s mas observando especialmente sua dltima coluna.

No grupo de dois terrenos por proprietario. a percenta-
gem de terrenos vazios eleva-se para 27,48% € da area para 28.65%. No
grupo seguinte (3 a 5 terrenos)y a relaclo de lotes é de 23,57% & da
area € de 22,84%X. A medida que 0s grupos na relagdo terrenos/proprie-
tarios se ampliam (6 a 19, ii a §{9...)s diminui o numero de proprieta-
rios € aumenta o numero de terrenos correspondentes.

Quando observamos 0s grupos com 2i terrenns ou mais,
faixa na qual comegou a aparecer proprietarios de glebas lotedaveis in-
ternas ao perimetro urbano ou os grandes proprietiarios do solo urbano
(em numero de lotes), a tendéncia &, além do crescimento do numero de
lotess também do aumento visivel da participagfo desses grupos no que

concerne A area apropriada.

Tomando como base a natureza dos proprietiarioss o grauw

de monopolizagio do territorio torna-se evidente. Somente as incorpo-
radoras e imobilidvias pertenciam 27,33X dos terrenos vazios na cida-
de. Se for somado a esse grupo aquele formado por herdeiros de grandes
glebas loteadas, que ainda possuem grande ndmero de terrenos de um la-
do; e de outvros por investidores que podem ser classificados como
grandes especuladores com 0 solo urbano (possuidores de 20 terrenos ou
mais)sy a participa¢io total dos monopolizadores do territorio atinge
34,36X do universo considerado. Isso equivale dizer ques prescindidos
os proprietarios de apenas um terveno € o poder publico municipal, de
cada 'trés terrenos vazios em Presidente Prudente, pelo menos um esta
em pod;r legal dos grandes especuladores com o solo.

'Sé a faixa considerada for agquela do que chamamos de&

médios especuladores (6 a 20 tervenos)., cujos investimentos imobilid-

135



136

rios encontram—-ses grosso modos espalhados por toda a cidades o grauw
de wmonopolizag8o é de 14,54X. 0 restante, que ja foi identificado an-
teriormente como o grupo dos pequenos investidores/especuladoress pos—

suem 4.967 terrenos vazioss 0 que equivale a 51,05% do total.



TARELA 4

PRESIDENTE PRUDENTE

A PROPRIEDADE PRIVADA DO SOLO URBAND

GRUPOS DE PROPRIETARIOS POR NUMERD DE TERRENOS
1988

GRUPDS  Ho.DE PRO- No.DE TER- AREA DO GRUPD % X X NOKES DOS PROPRIETARIOS

PRIETARIOS  RENOS (H2) PROP. TER. AREA  (PREDOMINANCIA) E LUGAR

{ 8.888 8.888 2.662.137,42 80,31 43,67 24,22
2 1.337 2.674 961.544,43 12,08 13,14 8,75
3 374 i.i2e 382.376,0f 3,38 5,51 3,48
4 204 Aié 270.549,94 1,84 4,01 2,46
5 7 355 113.616:21 0,64 1,74 1,03
6 45 279 100.613,53 0,40 1,32 0,94
17 119 A£.602,59 0,15 €,58 0,37
8 ei 68 65.983,32 6,19 9,82 9,60
9 18 i62 65.002,55 9,16 0,79 8,59
10 8 80 27.427,30 0,07 @,39 0,25
if 13 143 71.722:64 0,02 0,70 0,45
i2 4 48 19.483,16 0,83 0,23 9,47
i3 3 45 28.865,92 0.04 0,32 9,26
i4 4 56 19.079,82 9,03 0,27 0,17
5 4 .1 i7.432,86 0,83 9,29 0,15
ié6 3 48 20.244,49 6,02 0,23 0,18
i7 3 S 16.047,44 0,020 0,25 0,14
18 4 72 23.874,0¢ 0,03 8,35 0,24
i9 4 76 36.759,23 0,03 0,37 9,33

2i ‘g e 7.849,90 0,009 0,10 9,07 Eduardo P.de Watos (Shiraiva/

Haracani/Jo3o Paulo [I/Cristina)



TABELA 4 (Cont.)

GRUPOS  No.DE PRD- No.DE TER- AREA DO GRUPD X X X NOKES DOS PROPRIETARIOS
PRIETARIOS  RENOS (M2} PROF. TER. AREA  (PREDOMINANCIA) E LUGAR
23 3 46 17.995.88 0,018 0,23 @.i6 francisco J.Silveira (P.S.J.Ta-
deu} Labib Tuma(Jardim Paulista)
24 i 24 7.349,00 0,009 0,62 0,04 José A.de Souza (Vila Angélica)
25 | 25 B.460,16 0,889 0,12 @,87 Rinaldo Hegrinho (P.Imperial)
26 i 26 10.521,01 0,009 0,i2 0,89 Lidio Daleffi (P.Alvorada)
29 | 29 16,137,080 0,009 @.,i4 @,i4 Ipord Inc.(J.Petropolis)
3 i 33 i2.005,21 0,009 0,16 @,i1 Angelo Hanfrin (Resid.Honterey)
34 | 34 21.570:66 0,009 0,16 9,19 Celso Macuco (Chac.Macuco)
36 i 36 13.253,00 0,009 0,i7 @,i2 Paulo Bongiovani (J.Bongiovani)
38 i 38 13.802,33 4,009 @,i8 .12 Iprave (J.S30 Geraldo)
42 i 42 17.175,00 0,909 0,20 0,15 Jodo Flores Ponce (J.530 Pedro)
43 i 43 43.367,00 0,009 @,21 9,39 Inco Rio (Jardim Rio 409)
39 i 99 §5.311,00 9,009 0,24 0,i4 Radio Comercial (Jardim Iguagu)
55 i 35 17.217,00 0,009 0,27 0,5 Procil (J.V.Real/Itaipu}
a8 i 8 26.758,640 0,009 0,26 @,24 Julio D.Goulart (J.Paulista)
64 | 44 59.739,29 0,009 0,31 8,54 Inc.Loures Macuco (Chac.Hacuco)
69 i &9 22.341,90 0,009 0,34 9,20 Campoy (Jardim Everest)
4 i 74 46.547,25 0,009 0,35 @.42 José Rena e out (J.Hediterrdneo)
81 i 3 35.229,00 0,009 0,40 0,32 Inc.Suguisawa (P.Cedral)
89 i 89 22.994,42 90,009 0,44 0,2{ Jodo Tonetto (J. ITtapura)
91 i 9 31.599,82 0,009 0,44 0,28 J. 0. Prado (J.Santa Fe)
73 N 73 32.634,49 0,009 0,45 0,29 Orgapril (J.Eela Vista/Sabara)
94 i 94 42.270,99 0,009 0,46 0,38 Damha Urb. (J. Jodo Paulo II)
o g 104 48.686,41 0,009 0,49 9,44 Hitra Diocesana (J.Jodo Paulo 1)
103 i 103 45,393,83 $,009 0,50 0,4f Inc.Santa Rosa (P.Castelo Branco/

Primavera/Alexandrina)

138



TABELA 4 {(Cont.)

GRUPOS  No.DE PRO- No.DE TER- AREA DO GRUPD X X | NOMES DOS PROPRIETARIOS
PRIETARIOS  RENOS (M2) PROP. TER. AREA  (PREDOMINANCIA) E LUGAR
104 2 208 149.290,11 @,018 1,02 1,36 S3o Kateus (P.S3o Mateus/Sumare)
Inc.York (P.Alexandrina)
ioR i UL 38.8462,5¢ 9,009 0,03 0,34 Bernardo Bongiovani(J.Bongiovani)
e i jea 38.042,5¢ 0,009 9,53 0,34 Bernardo Bongiovani(J.Bongiovani)
134 i 136 41.003,00 0,009 0,67 0,37 Luiza F. Foz (J.das Resas)
145 § 145 78.082,50 0,009 0,71 0,71 Abdon M.Galindo (2 glebas V.Geni)
152 i 132 126.591,81 0,009 0,74 0,45 Belterra (P. Higienopolis)
203 i 203 62.617,00 0,809 0,99 0,57 Imob.Pontal (J.Jtapura)
25 i 205 57.147,53 0,009 1,00 0,52 Luizari Ewp,.Iwob.SC (J.Maracand)
213 ! 213 66.370,00 0,009 1,04 Q0,60 Lubaco (J. Barcelona)
273 i 275 105.785,49 0,009 1,35 0,96 Luiz Peretti e José Rena (Sumare/
S.Monica/Planaltina/N.Planaltina/
S.Filomena)
28z i 282 105.065,98 0,009 1,38 8,95 Ploc (P. Iwperial)
336 i 536 84.035,08f 0,009 2,63 &,76 Prudenco (Profilurb)
i.197 i 1.197 4.495.474,98 0,009 5,88 48,90 Prefeitura Hunicipal de Presiden-
te Prudente (por toda a cidade)
TOTAL  11.066 20.349  10.989.486,09 99,92 99,80 99,80

2o A aw e et s ea

om ot = 8 2w o ome

P e arawes
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Mas & andalise devemos introduzir outros elementos.

Apos a constatagio da relagfo entve o crescimento popu-—
lacional & a expansio territorial da cidades tendo esta dltima se des-
tacado em relagio dqueley ou sejas a cidade tem uma oferta maior de
terrenos vazios do que a demanda relativa ao aumento do numero de con-
sumidores de solo (moradores)i apds a verificac@o de que a oferta do
solo urbano € suscetivel., tendo-se como referencial o surgimento de
novos loteamentoss as conjunturas nacional (oscilagio da taxa de Jju-

ras) e municipal (investimentos e propaganda ideolduica para a valori-

zacio do tervitorio)s e apos a andlise quantitativa e relativa dos
proprietarios de terrenos vazios € de sua participa¢fo na monopoliza-
¢80 do territorio tanto no que se refere ao numevo de terrenos vazios
como da area dos grupos de terrenos: € preciso situar em gque partes da
cidade o0s especuladores preferem localizar seus investimentos. HNeste
pontos estamos passando a discutiv mais uma variavel cohsiderada para
o entendimento do pre¢o do soleo na cidades como ja foi citado ante-
riormente.

Fara isso. 0o auxilio da cartografia é muito dtil. Basta
observar os cartogramas das figuras 7 e 8. 0 primeiro cartograma mos—
tra a localizagfo dos investimentos dos principais especuladores. Os
resultados colocados na figura foram obtidos a partir da relag8o per-
centual entre o numero de lotes do loteamento € o numero de lotes pos-
suidos pelo(s) principal(is) investidor(es) no ramo imobilidrio (mais
especificamente, de terrenos vazios). 0 segundo cartograma mostras em
termos absolutos de localizagH3o e numeros o conjunto de terrenos va-
zios na malha urbana. Uma simples observagfio ja mostra as areas peri-
féricas com 0s loteamentos com maior ndmero de terrenos vazios ques em
SUR m?ioria, refletem aqueles mais recentes, surgidos principalmente
na - década de B®. Apesar de alguns bairros terem a propriedade do solo
diluida entre pequenos investidores ou proprietarios de apenas § ter-

reno (como € o caso do Jardim Vale do Sol, do Farque Cedral), noutros,
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a participacio dos grandes investidores € de imobiliarvias/incorporado-
ras € muito grande. Excluidas (porv enquanto) as glebas loteaveis con-
tidas no perimetro urbanos, podemos dizer que 0t grandes especuladores
com o s0lo urbano formam um cintuv3do que blogueia a malha urbana por
quase todos 0w lados: ao nortes. nos pavques Primaveras Alexandrina e
Residencial Monte Reis a lestes nos Jardins Sumaré, Iftapuras Flanalto.
NMova Flanaltina. Santa Filomena e Santa Ménicaj no sul. no Jardim Rio
499, Farque Higiendpolis, Chacara do Macuco € Bosque Itajus e a oestes
diregdo de maior crescimento a partir de 1976, nos Jardins Santa Fé,
Everest.: Sabard, Bela Vista, 530 Geraldo e Parques Cedvral € Residen-
cial Mediterraneo.

Mais internamente & malha urbana. ainda existem alguns
bairros de grande incidéncia da especulaclo imobiliarias que s&o con-
sideradas areas de alta valorizaglo: Jardins Jo3o Paulo II (condominio
fechado)s das Rosass Fetrdpoliss Bongiovani e Faulistas e Farque S3o
Judas Tadeuw. Esses bairros formam um avrco de convexidade voltada para
oestesr e limitam as areas de maior valoriza¢io do territdvio na cida-
de. Sobre a expansio horizontal na década de 197@¢, RELTR&AO0 SFOSITO
(1983) fez um estudo ondes na parte que se refere ao comércio do espa-
¢0 urbano. sdo discutidos o0s mecanismos € 0s resultados desses meca-
nismos na comercializagfo do solo urbano na década de 1970. Nesse pe-
riodo (anos 79) esses bairros que constituem esse "cintur8o interno”
situavam-se mais perifericamente em rela¢do a malha urbanaj no entan-
to, mesmo com a expansio territorial da cidade, eles ndo deixaram de
S8 OpP¢ao de investimentos imobiliarioss aumentando o grau de comer-~
eializag80 do solo. mantendo os terrenos como reserva de valor.

Us grandes especuladores identificados em 1988 pelo Ca~
dastro Municipal estio arrolados na tabela 4, e situados. sem maiores
detalhes identificadoress na: figura 7. proporcionalmente ao numero de

kotes de cada bairvo onde ha evidéncia da especula¢do imobiliaria.
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A discuss3o da renda da terras perante os dados coloca-
dos acima, suscita indagagies gque vAo além dos dados puramente econd-
micos. Fara JUILLET (1975i:240)(67), a2 gsituac3o que determinado espaco
tem na divisfo técnica € social do trabalho (OTST) é o0 que determina o
preco do solo. Para VILLAGCA (1982)(68), "na cidade capitalista a loca-~
lizacio € apropriada pelo proprietario do respectivo terrenos Junta=-
mente com a propriedade deste. Indistinguivel do terrenoy transforma-
se com ele em mercadoria” (p. 15). Ainda: "a localizagBo é definida
pory um sistema de relagles sociais emanadas a partir de e em divegHo a
um ponto, face a varios outvos. Assim entendidos. uma localizagfo pode
sgrye por exemplo boa ou mis ou foi ma € hoje é hoa...”. (p. 14).

Baseando~se em HARVEY (1{980:446). RBELTRAO SFOSITO
(i983)s coloca gque "a localizagios ou melhors a gqualidade de seus
atributos ¢ dada principalmente. pela conjugacio de trés elementos: a
acessibilidades as externalidadess as benfeitorias urbanas (infra-es-
trutura).” (p. 113) A acessibilidade "é determinada pelo conjunto de
vias de circulacio ¢ pelo sistema de transportes d; cidade”, distin-
guindo~a de proximidade (p. 114); as externalidades. decorrentes de
diferentes combinagdes de agles como a localizacio de uma industrias
de um parque. podendo ter efeitos negativos ou positivog nas valoriza-
c0es de terrenoss a infra-estrutura urbana, como atributo locacional,
€ constituida pela dotag8o (ou nSo) de benfeitorias (dguas luzs esgo-
toy etc.) (p. 1i4-44i5). Para VILLACA (i982), "...a localizagdo &€ um
produto social. uma vez que € claramente um produto do trabalho cole-
tivoe” (p. 15). "Assim, a variacHo no tempo das atividades locacionais
de determinado ponto do espago urbanos. decorre do movimento impetrado
pelo desenvolvimento das relagles sociais no seio de um modo de produ-~
¢30. Logo, este produto social decorrente deste trabalho coletivo va-
ria nb tempos tanto quanto transformam-se ou evoluem estas relagdes
sociais.” (RELTRAD SFOSITD.1983:144). Finalmente, decorres o nivel de

prego  do solo urbanos além das mais diferentes varidveis dque compSem
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(67) JUILLET, Alain. Su la rente fonciére ur-
baine. La vie urbaine. Paris, DUNOD,
4:235-261.

(68) VILLACA, Flavio. O que todo cided¥o deve
ga?or sobre habitac%o. 530 Paulo, Glo-
al.
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seu custo de produ¢ios da sua posi¢io como reserva de valor ou “pousio

FYR »

social”i”...grau de disponibilidade de tervas a serem loteadas...
(BELTRAD SFOSITO. 1983:1i23). € neste momento que o papel dos grandes
especuladores de terra se torna dindmico ou para estimular o surgimen-~—
to de loteamentos para o aumento da oferta de terrenos vazios, ou como
elemento inibidor da expansio territorials exercitando aquele movimen-—
to ("expansB3o-estabilizagio”) citado anteriormente.

| Neste pontos cabe lembrar a “racionalidade” dos agentes
capitalistas: apesar das "leis” do modo de produgidos sendo uma delas a
busca do lucro incessantementes 0s capitalistass antagbnicos embora
com o mesmo objetivos no momento de comprarem ou venderem o solo ndo o
tazem limitados a rigidas regras pré combinadas. Ao contrarios, a dis—-
puta entre eles pela monopolizagldo do territdrio é evidente, porque os
grupos se dividem no direcionamento dos investimentos em terras para
Yvalorizag®o” (reserva de valor), embora “cercando” toda a cidade..Se,
pela racionalidade do sistema capitalista de comercializaglo do solo
(mercadoria) ora a cidade se expande para um lados ora para outro. ha
movimentos de pressido junto ao poder publico municipal para que as ex—
ternalidades (uma escolas por exemplod)s ou a infra-estrutuwra beneficie
este ou aquele “ponto”. Como todo elemento entra em oposigcio a outro
elemento, os agentes capitalistas na busca do lucro (superlucro) pela
monopolizagio do terrvitdrios, entram em oposigio um ao outroy, muitas
vezes tendo como intermediagdo o poder publico (Estado) que, atraveés
de ieis ou acordos, mediatiza a produgcio do espago urbano. Na outra
pontas o consumidor do solo (como valor de uso) em franca oposigio ao
capitalista produtor. da mercadoria solo (como valor de troca)s fica
sujeito A&s injun¢Bes desses capitalistas € do poder publico municipal
para utilizac@o do solo. A especulagido, ent3o, evidencia-se pela pres-
s50 ddsses capitalistass em disputa aberta pela monopolizagdo indivi-
dualizada do territdrio urbanos que ndo sd pela relagdo com a taxa de

juros, mas pela "valorizag@o” da mercadoria que produz (terreno vazio)
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atraves da propaganda (em vadios TV e até por boatos). provoca aumento
no preco do solo. Nio fosse o antagonismo entre os capitalistas, o so-
brelucro por eles obtidos poderia ser maior na comevcializacio do so-
lo.

Entretanto. € realizaglo final dos capitalistas (espe-
culadores) a producio de tervrenos oferecidos no mercado imobiliarvios
com a consequente expansio territorial urbana. Dai. aquela constataglo

?

anterior: a formagio de um verdadeiro “cinturio” de proprietarios es—
peculadores de determinarem momento e localiza¢lo dos loteamentos fu-
turos.

Assims a formaglo desse “cinturifio” potencialmente vol-
tado para a especulacio € a pressdo de capitalistas monopolizadores do
territorio para o aumento constante do pre¢o do solo na cidades o pre-
co real do metvo quadradeo do solo tem diminuido em Fresidente Fruden-—
te, apesar de areas localizadas de especulagfo e dos investimentos pd-
blicos feitos em toda a area urbana que constituem a infraestruturaas
além dos investimentos feitos pelo capital privado (supermercadoss es-
colas particularess etc.)

Agora vejamos como e€std a propriedade das edificagdes
em Fresidente Frudente.

Se¢ has. por parte dos proprietiarios do solo urbano (ou
potencialmente wurbanizaveis) a apropriagios gue aponta para a especu-
lacio, daqueles agentes ligados & incovporagio e produgfo dos terrenos
vazios formando um “cinturfo” que “prende” a cidade & lhe dd a dindmi-
ca da expansdo territorial, gquando se trata da parte do espago cons-
truido referente ids edifica¢Bes, a situaclio aparece de maneira dife-
rente.

Em primeiro lugar,'podemos atirmar que o grau de con-
centragdo da propriedade privada em imdveis (que nfo sejam os terre-
nus) € menov que agquele grau de concentragio entre os proprietarios de

lotes urbanos. Uma andlise da figura & evidencia esta afirmacio. Em
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nimeros absolutos a tabela & (6?)demonstra o numero de proprietdrios e
o numero de imdveis por classe de proprietarios. Aqueles proprietarios
de apenas um imovel ques como na andlise anterior dos lotess nEo en-
tram nas faixas dos potenciais especuladoress totalizam i3.140 pessoas
com o mesmo numevro de imoveis, correspondendo a 66.93%X dos proprieta-
rios e 41,0iX dos imoveis. A faixa seguinte (de 2 unidades)s corres-
ponde a @21,76X dos proprietarios € 26,67% dos imoveis. Dai para a
frente (faixas de 3 unidades ou mais) a queda da participa¢lo percen—
tual € muito rapida.

A confrontacio entre os agentes econdmicos(79) também é
necessaria. Em nome das pessoas fisicas estido 96,05X dos imdveis urba-
nos (tabela 5). Em segundo plano estd o setor imobiliarios com 1,67%3
depois vem o setor de comércio e servigos (@,59%): poder publico
(#,50X)3 industria (9,36X); Igreja, indistintamente (@,34X), entre os

mals significativos.
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(69) Nesta tabela, n¥o houve agrupamentos pa-
ra a constitui¢¥o das classes de pro-
prietérios referentes ao nimero de pro-
priedades.

(70) Os agentes econbaicos, neste caso, n3o
" foraa estabelecidos a priori; mas s¥o
resultado dos spontamentos existentes no
Cadastro técnico lunicig:l que possibi-
litaran suas identificacles.
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TABELA S

PRESIDENTE PRUDENTE

PROPRIEDADE DE IMOVEIS URBANOS POR SETOR OU AGENTE ECONGMICO

i988

Setor Numero de X em relagdo ao

. unidades total da cidade

Imobilidrio 537 1267
Fessoas Fisicas 30.775 96,05
Comércio e Servigos 1941 2,59
Poder Pdblico is2 0,50
Industria ii8 2:36
IgreJda - io9 0.34
Economia Mista 77 ?.22
Filantrdpico 49 0,10
Associagdes 22 @07
TOTAIS 32.040 100,00
o 1 e 1 i D A

Fonte: Cadastro Técnico Municipal. 1988.
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TABELA 6

PRESIDENTE PRUDENTE

RELACZ0 ENTRE PROPRIETARIOS E IMOVEIS URBANOS

ie8as
Classe Froprietarios com—- ne de X de % de
N2 Fro- ponentes da classe imdveis imdveis proprietarios
B e e e e e e e e e e e e 1 e e
i i3.140 i3.140 41,014 646,93
2 4.273 8.546 26,67 21,76
3 1.449 3.357 10,48 S5:69
4 494 : i.984 619 2452
5 184 220 £2.87 .93
b 153 718 2.87 0.78
7 79 5953 1.73 0.40
8 51 408 1,27 @.26
? 29 264 8,81 0,44
io 39 309 .94 L 2% ]
it 17 187 0.58 9,08
i2 13 156 2.49 @:06
13 e 117 0.37 9.04
14 2 28 2,09 @,01
is & 29 2.28 0,03
ié6 2 32 @.50 @01
17 4 48 ‘9,21 ®.02
i8 3 54 . @417 .01
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TABELA & (Cont.)

Classe Proprietarios com- ne de % de X de

N2 Pro- ponentes da classe imdveis imoveis proprietarios

Rriedae e —— ———— - —
19 | 2 38 0,19 0,04
20 3 60 ?,19 0,04
21 2 42 9,13 0,01
a3 i 23 0,07 @005
26 i 26 0,08 0,005
29 i 29 @,09 0,005
<} 3 93 0,29 0,014
35 2 7¢  @,22 0,04
38 i 38 0,12 0,005
46 i 46 0,14 0,005
59 i 59 0,18 0,005
74 i 74 0,22 @005
89 i a9 0,28 0,005

110 i iie 0,34 ?,005
ie7 i i27 0,40 0,005
TOTAIS i9.632 32.040 100,00 100,00

523535 2 20 60 2500 00 TR0 3530 55 T 5 O RS T 0 TG 2455 55 22 252 48 SR04 8 88 25 0 % 1 SR 3 £52 T 2 553 S5 0 S A S I SR S SR I 2 B S I S S SR BN SR IR IR S SR S I S SR £

Fonte: Cadastro Técnico Municipal, 19688.



Esses numeros mostram o grau de concentracio dos imo-
veiss que €& menor em relagio ao grau de concentragio entre os pro-
prietarios de lotes urbanos. A principal vrazio desta diferenciagio re-
side no papel estratégico dos lotes construtiveis € das glebas urbani-
zaveiss em virtude de sua maior elasticidade no que tange aoc mercado
imobiliario (pregos nominais menoresi possibilidade de construgio com
caracteristicas inividualizadas pelo proprietario$ maiores possibili-
dades de revenda)s possibilitando inclusive melhores condi¢Oes e, tam—
bém ligado a este mercados mas revestindo-se de seu carater superes—
truturals, a lei do inquilinato que até o momento, limita em parte a
capacidade de absor¢io da renda do solo urbano via aluguel.

Apesar dessas limitagdes, pesquisa anterior (SPOSITO et
aliiz 1986)¢(71) acusou ques em 1984 de um total de 28.710 imdveis re-
sidenciais na cidadey, 10.257 (35.72%X) correspondiam a residéncias alu-
gadas, 3.9509 ({2.22%X) a residéncias cedidas., sendo o restante (52,05X)
constituido por residéncias proprias (p. 22). Neste ponto a reflexdo
parece s& inverter: se quase metade das residéncias na cidade s3o alu-
gassy 0 grauw de monopolizac8o dos imdveis residenciaiss. diferentemente
do que foi afirmado no pardgrafo anterior, € muito grande. N3o se pode
negar o carater discrepante da propriedade privada das residéncias
disponiveis para o aluguel (quase metade da populagdo da cidade paga a
renda do solo em forma de aluguel). No entantos a diferen¢a estia em
que pessoas fisicass que detém 2. 3, 4, ou mais imoveis para aluguel
diferenciam-se dos grandes proprietiavios que detém em seu poder lotes
vazios ou glebas urbanizdveis dispostos ao redor da malha urbana. por-
que 0s imdéveis anteriormente citados, estfo dispersos por toda a area
da cidade. HA. enfim, uma diferen¢a estratégica nas caracteristicas de
apropriacdo £ monopolizagio do territdrio entre os proprietarios de
lotes cdnstrutiveis e os proprietarios de imdveis para aluguel.

Esta comparacio feita neste items nio esta presente no

trabalho por wera discussfio vetdrica: mas para trazer a discuss3o a
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(71) SPOSITO, Eliseu S. et alii, 1987, (rela-
tério de pesquisa), op. cit.



complexidade na construgio e apropriacio do espago urbano. A essa ana-
lise, poderiamos acrescentar. exautivamente, 0 sistema de transporte
coletivo urbanos a propria geomorfologia do tevritdrios; ou outvos as—
suntos que condicionam a existéncia da cidade. No entanto., ainda pev-
manecemos com o0 fio condutor da renda do solo urbano.

Finalmente, a comparaglo nominal (7€) entre os proprie-
tarios de lotes varios e de imoveis construidos na cidades mostra que
nem todos os grandes especuladores com 0 solo se confundem com 0% es-—
peculadores com imoveis. A excecldo fica por conta de poucas empresas
imobiliarias (cinco entre as maiores) e algumas pessoas fisicas. Neste
caso nao foram considerados especuladores reais a Prefeitura Municipal
(448  imdveis) gque se utiliza dos imdveis em suas atividades: a CECAF
(74 unidades) que administra residéncias financiadas ainda ndo quita-
das nem transferidas para seus movadoresi: a Mitra Diocesana (59 unida-
des) proprietdaria de templos: e outras entidades filantrdpicas e reli-
giosas de menor significado.

Retomando. agoras a discussio do so0lo urbano sem edifi-
cacBess vejamos como foi a variagio do pre¢o dos terrenos em Fresiden-—

te Prudente.

i52

(72) A referida comparag®o deve ser feita en-
tre o quadro 3 e as tabelas 4 e 7.



QUADRO 4

PRESIDENTE PRUDENTE

PROPRIETARIOS DE EDIFICACOGES

iy88
numero de setor de atividade nome do agente
edifica¢des do agente econdmico econdmico
i27 imobiliario Liane
iiQ Poder Publico Prefeitura Municipal
89 imobiliario Cond. Virgilio Reis
74 economia mista CECAF
59 Igreia Mitra Diocesana
44 imobiliaria Arthur
38 pessoa fisica Belmiro Jesus
37 imobiliario ORGAFRIL
35 imobiliario Saint Moritz
imobiliario EBIC
34 pessoa fisica Antonio EBongiovani
pessoa fisica Charlotte Lupoli
pessoa fisica R. Fagnosi
29 imobiliario Plinio Junqueira
23 pessoa fisica Barilli
21 pessoa fisica Delfina
tilantrdpico asilo S. Vicente
2o pessoa fisica - 3 proprietarios

19 pessoa fisica



QUADRO 4 (Cont.)

numero de

edifica¢Oes

setor de atividade

do agente econfmicoa

nome do agente

econdmico

is
17

ié

15

Fonte: Cadastro

industria
pessoa fisica
industria
pessoa fisica
imobilidrio
pessoa fisica
pessoa fisica

servigos/comércio

Técnico Municipal, 1988.

Lotus

3 proprietarios
Casadei

3 proprietérios
Constrix

2 proprietarios
4 proprietarios

Caiua
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TABELA 7

PRESIDENTE PRUDENTE

NUMERO DE IMSVEIS POR SETOR OU AGENTE ECONGMICO

i9es
setor numero de unidades X em relagdo ao total
grupos acima total grupos acima total
de 6 unidades da cidade de 46 unidades da cidade
imobilidrio 459 537 i«40 167
pessoa fisica i.098 30.775 3,42 ?6,05
poder publico ' i23 ié2 2.38 @59
economia mista 71 77 d,22 0,24
Igreja 71 109 0,22 %534
Filantvopico 34 49 0:10 0,415
Industria 48 148 2,15 @536
Comércio/serv. 48 i94 9,45 0:59
AssociacBes 22 ' 2z 0,07 ® 07
TOTAIS 1.965 32.042 6114 100,00
T S0 55 30 3 ST 33 35 0 I IS 30 S0 2 T T % 25 S g 35 SIS S SR 0050 MMM A0 SE H S 20 o 2o I S S S I S R S S R R S N S I R R R R RN TR RS e

Fonte: Cadastro Técnico Municipal



7.3. 0 PRECO DO SOLO EM PRESIDENTE PRUDENTE

A analise do pre¢o do solo urbano em Presidente Pruden—-
te serda feita com base na tabela 8 e nas figuras 9 a 25. H3a uma se-
quéncia anual dos precos médios por bairro entre {975 e 1989, mas a
figura 9 mostra o pre¢o do solo em 1968, nos limites aproximados da
malha urbana de ent3o. Nesse ano, Jja transparece a regra geral do pre-
o no espago urbanos tendo o centro da cidades, no quadrilatero entre
as avenidas Brasil, Manoel Goulart, Coronel Marcondes e Washington
Luizs o0s pregos mais altos. Os bairros limitrofes ao centro (Vila No-
vas Bosque e Vila Ocidental) est3o numa faixa anterior, variando de
NCz$ 240,00 a NCz$ 380,00.(73) Na parte leste da cidade, separada do
centro pela ferrovias 05 pregos sio predominantemente mais haixos que
no restante da cidade: apenas na Vila Harcon&es eles oscilam de
NCz$ 160,00 a NCz$ 230,00, precos referentes hoje a Vila Maristela,
Dubus e Machadinho e parte da Vila Ocidental. Os pregos, cada vez me-
nores em dire¢lo a periferia da cidade, oscilam entre NCz$ 150,00 ¢
NCz$% 3,00 (a faixa mais baixa) em mais de 60X da éé?a restante da ci-
dade.

7 Esse “esquema” vai ser repetido, a partir de 19753 ou
sejas os precos maiores no centros decaindo a medida que a periferia
se torna mais proxima. No entanto, vRo surgindo, mesmo wais distantes
do centro que outros bairros, aqueles onde os precos vao aparecer com
maior destaques, que s8o as areas consideradas “nobres” para o comércio
QO so0lo (terrenos vazios) por parte dos agentes imbbiliérios: Jardins
A§iac§o, ﬁongiovani e Paulista principalmente.

No Jardim .Aviacio, entre 1975 e 1989y 0 prego real
(78)do0  solo wvaria de NCz$ 301,48 a NCz$ 301,66, (73) variando de 100

para 100,55,

(73) Os precos deflacionados aparecea em cru-

zados novos porque o0s cdiculog foram
feitos antes de 15/03/90, quando foi
(re)implantada a moeda cruzeiro. No en-
tanto, achamos que a anilise n¥o fica
prejudicada: 1) porque a equivaléncia
entre cruzeiro e cruzado novo foi manti-
da em termos de algarismos, porque n3o
houve qualquer mudanca nas unidades; e
2) porque langam m¥o do auxflio de fndi-
ces comparativos, tendo como base seapre
o fndice 100 para o ano de 1975.

(74) Consideramos preco real do solo aquele

de mercado, tomando-se como iniciativa o

o obtido junto aos jornais da época
e devidamente deflacionados pelo IGP-GV,
de base 100 em 1986.

(73) A andlise serd feita tanto pelo wvalor

real do preco do solo (estipulado ea
cruzados novos) como fndice, cuja base
inicial ¢ 100 e refere-se a cada bairro
:;;gdado e corresponde sempre 2o ano de



TABELA 8
PRESIDENTE PRUDENTE
PRECO DO SOLO URBANO (METRO QUADRADO)

1975 - 1989

PRECO DO HETRO QUADRADD DO SOLD (NCa$/w®)
BAIRROS A NGO S

1975 4974 1977 1978 1979 980 {984 1982
(NDICE IGP-FGA D044  0.043  ©.089 ¢ 9f  8.382 @.8¢ 48
' - j.43 2 2584 4,34 B48  18.P2 35.63
Alexandrina, Pq 14,98 (7,08
Alto B.Vista,Pq 82,32
Alto Boa Vista,J
Alvorada, Pgq 49,82 87,55 94,11

Aviagdns J 301,48 390,00 276,16 320,60 287,77 294,61 207,64 185,46
Ralneario, J

Bela Daria, J 442,08

Bela Vista, J 195,04 94,24
Bongiovani, J i47,3i 205’3‘ 186!89 886,66 223,08 195’0‘ i57,09 137386
Bonita, V 169,87 354,89 286,48 470,28

Bosque, Rairro 418,94 435434 218,19

Brasilia, J 62,99 92,36 177,93 94,73

Caigara, J 129,34 120,28 100,31 137,31 123,31 95,17
Campo Belo, J 58,64 ‘ 59,80
Caranda, J

Cedral, Pq 95,96  63.73 33,18
CENTRO 661,11 487,42 562,643 606,69 324,47
Cerejeiras,Pq , 106,01
Charlotte, V

Cidade Jardim 226,57 (03,71 1{i2,72 50,87

Cidade Univers. 82,64 176,14 166,32 88,67 186,02 193,55 48,55 104,34
CObral, J

COlina! J 80,01 47,81
Comercial, V 204,72 142,34 285,39 124,73 107,27
Cristina, V

Dubus, V 411,88 479,27

Eldorado, J 7:87 D4,42 49,81 47,84
EStédiO, ¢ do 857,80 164,93 807,08

Estoril, J 36,03 648,14 146,80 98,88 119,52 97,8f 90,84 45,23
Euclides, V 202,44

Everest, J 18,42
Formosa, V 213,27 260,19 194,90 274,35 167,04 143,04 139,10 131,14
Furquim, Pq 117,61

Furquim, V B4,47 951,86 203,45 140,49 76,84

Geni, V 745,45 96,89 85,49 130,78 55488 84,19
Higiendpolis, Pq

Icarai, 64,30 146,31 74,93
Industrial, V 99,74 285,94 182,74 247,15 109,36 232,41 85,04
Ttaipuy J 81,08 49,47 41,75 29,40
Itapura, J :

Itatiaia, J 63,62 33467

Jodo Paulo II, J

=



PRECO DO HETRO QUADRADD DO SO0 (NCz$/mC)
BAIRROS A N O S

1973 1974 1977 4978 4979 {984 1984 j9882

Karacand, J

Harcondes, V 75,00 283,62
Karupiara, V

Heditarraneo, J

Honte Alto, J 60’.. 9',79 76’87 58’88
Horumbi, J 140,00 109,67 106,76 114,93 85,13 84,59
Nova, Vila 465,31

Paulista, J 215,14 223,68 204,18 269,61 237,32 202,67 158,53 133,67
Paulistanos, J 102,85 166,86 155,90 302,45 230,13 216,07 134,35 45,31

Petropolis, J {07,290 115,20 57,87
Pioneiros, J dos

Rosas, J das 90,68 73,57 105,i8 79,49 66,82 46927 51,87
Santa Eliza, J 38,45
Santa Fé, J

Santa Helenas V 206,61 126,88 {85,462 124,19 264,43 (74,16 85,24

Santa Izabel, V

Santa Paula, J

Santa Tereza, V 134,94 94,35 95.24 118,18
Sao Gabriel, J 30,74
Sio J.TadeusPg 103,99 176,99 130,44 140,34 102,80 140,94 (02,26 49,98
Sao Lucas, Pq

S30 Mateus, Pq

Sao Paulo, J

Shiraiwa, Pq

Tabajara, V 158,74 101,92 93,30
Tropical, J

Vale do Sol, J

Vale Verdes J

Vila Real, J

Wishibashi,Pq 20,04
Holanda, V 173,390 166,59 115,97
Media da Cidade:162,41 214,18 187,56 191,81 §64,4f 148,36 §18,35 85,89



TABELA 8
PRESIDENTE PRUDENTE

PRECO DO SOLO URBAND (METRO QUADRADO)

1975 - 1989
£)
BAIRRGOGS A N O S
983 4984 4985 {986 4987 1988 {989 _HEDIA
_XNDICE IGP-FGV 3,991 {2.79 41,85 108,9¢ 327,74 2,571.5f 35.072.49 GERAL
_INDICE IGP-CORRIG, 96.70 299.48 946.39 2293.18 7448,43 58.443.40797.108.84
Alexandrina, Pq 36444 12,50 9946 i7,29
Alto B.Vista,Pq 68,80 21,12 65,71 31,44 93,81
Alto Boa Vista,J 22,85 9,98 65,71 44,20 15,79 99,44 36,04
Alvorada, Pq 18,28 14,598 54,57 4,20 40,73
Aviagdos J fi2,32 73:47 173,16 385,73 326,32 106426 301,66 246,97
Balnedrio, J 32,95 25,02 29,08
Bela Daria, J -
Bela Vista, J 14,44 44,75 60,05 27,40 42,21 33,48 47,465
Bongiovani, J 121,83 71,83 97,71 347,11 242,99 {0¢,22 §75,78 175,49
Bonita, V 245,38
Bosque, Bairro 154,86 f69,12 i54,57 101,40 234,48
Brasilia, J 106,00
Caigara, J 37,95 621,95 239,907 9724 992,96 204,90
Caspo Belas J 29,04 {8,592 18,02 142,59 37,65 22,04 120,05 98,33
Carandd, J - i2,85 £2,85
Cedral, Pg 15,34 7,84 77,87 44,30 14,85 29,85 42,21
CENTRO 609,61 351,72 82,99 600,95
Cerejeiras,Pq : 73,02 4,44 29474 77463 44,73
Charlotte, V 36514 206,14 234,15 94,49 227,74 159,73
Cidade .Jardis 92,48 340,02 133,42 63,63 233,28 149,41
Cidade Univers. 8749 40,60 106,42 486,36 258,83 423,71 190,67
Cobral, J 3,98 19,09 7,03
Colina, J 23,87 138,68 926 92,94 §5.42
Comercial, V 58,99 232,07 198,24 287,62 94,36 173,29
Cristina, V 44,42 (88,85 287,09 52,29 311,03 176,461
Dubus, V 63,96 143,44 324,70 344,05 73475 258,98 262,50
Eldorado, J 93,17 64454
Estidio, V do 488,76 343,11 334,32
Estoril, J 41,34 [6:70 §53:84 {37,65 37,82 41,21 83,77
Euclides, V 224,26 141,47 189,39
EVQTCSt, J 22,97 15,42 7986 49,03 67;67 29,56 35,25 3.!77
FDI’IOSE! v 90,60 101,43 392,74 181583 94,11 61,38 167;51
Furquims Pq 35,464 76462
Furquim, V 49,75 104,37
Geni, V 41,18 39,80 93,61 147,87 104,90 7¢,88 64,28 95,95
Hisienéqplis, Pq 64,01 182,22 91,64 23,04 44,64 8,07
Icaraiy J 36,32 136474 i8,48 79554
Industrial, ¢ 106,24 284,97 288,79 42,42 64,98 149,28
Itaipi, J 12,34 11,63 5,83 49,33 22,89 14,36 33476 32,04
Itapura, J 80,88 44,90 26,02 45,69 48,62
Itatiaia, J 12,50 ' 84,50 ' 48,57
Jodo Paulo II, J 78,78 341,34 125,44 167,74 214,03

186,94
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—PRECO DD HETRO QUADRADO DO SOLO (NCz$/af)

BAIRROS A N 0 8§
§983 1984 {983 1984 {987 1988 1989 HEDIA
_INDICE IGP-FGV  3.991 {2.79 41,45 100.9¢ 327,74 2.574.3f 35.872.49 GERAL
_INDICF IGP-CORRIG, 96,70 299.48 944,59 2293.48 7448.43 58,443.40797,108.86
Haracani, J 17,15 57;00 29,_88 20332 32,42 31,35
Harcondes, V 20,11 43,83 113,64
Karupiara, V 36,85 79,87 24{,48 (764,73 32,84 113,35
Heditarraneo, J 46,93 29,75 174,19 39,30 72494
Honte Alto, 21,32 10476 23,91 54,30 48,74
Horuwbi, .J 110,25 88,44 193,82 454,46 50,41 112,48
Novas Vila 193,99 896,78 414,77 492,74
Paulista, J 99,20 62,49 89,644 304,08 177,74 97496 176,43 174,00
Paulistanoy J 7a.66 106,03 443,03 251,56 69,92 214,01 188,15
Petropolis, J 23,75 i20.24 75,24 38,94 69,47 75,84
PiOﬂEiTO‘S’ J dos 20’61 153,22 119189 67’30 36’61 89’52
Rosas, J das 49,74 41,28 50,14 299,97 154,72 26,44 142,35 93,49
Santa Eliza, J 34,87 10,00 88,45 43,11 47,94 34,86 435,50
Santa Fé, J 9’37 38’73 19’74 9’60 32’69 22,02
Santa Helenay, V 107,97 46,20 108,92 629,93 253,04 198,35 139,57 182,87
Santa Izabel, V 243,08 243,08
Santa Paula, . 23,88 16,50 51,62 35,63 §2422 33,39 28,87
Santa Tereza, V 94,75 155,33 249,05 127,54
S3o0 Gabriely J i2,71 94,05 55,99 48,77 39,78 40,34
S80 J.Tadeu,Pq 39,48 67,66 214,07 168,42 30,17 117,39 117,64
S30 Lucas, Pq 17,63 17,63
S3o0 Hateus, Pq ) 8,46 07,47 45,42 9493 41,A4 32456
S3o Paulos J 35,91 33,48 847 32,35 28,00
Shiraiwa, Pq 20,49 18,79 4,20 11,74 13,78
Tabajara, V 78,18 272454 182,94 147,93
Tropical, J 6:36 43,27 3,44 10,57 34,74 24,90
Vale do Sol, J 4,80 6,70 28,05 25,12 $1,53 i4,32 15,908
Vale Verde, J 41,01 41,01
Vila Real, J 2455 48,66 19461 £3,35 35,04 25,23
Wishibashi,Pq 10,30 12,96 23474 8,48 8,95 14,34
Holanda, V

Hedia da Cidade: 46,19 57,55 64,46 211,99 139,27 48,48 109,32
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Entretantos nesse periodo de 49 anos. bhouve uma grande
oscilacio dos pregos? como em toda a cidades €le aumentou em 1974, de~
cresced a  partir de 1978 até 1984, teve uma subida, atingindo seu
maior wvalor em 1986, voltando a cair em seguidas para g8 recuperar em
i989.

No  Jardim Bongiovania» cujos pregos de terrvenos vagios
oscilavam entre HNCz$ 3,80 & NCz% 150.90 em 19468, entre 19275 e 41989
eles oscilam entvre NCz$ 147.:31 ¢ NCz% 175,78, (de 199 para 119:32).
comportando~ses nesse intervalo de 135 anosy da mesma maneira que no
caso descrito  anteriormente: tendéncia & queda do prego de 1978 a
1984y recuperacio em 19846 (maior preco do periodo), queda vertiginonsa
nos dois anos seguintes & aumento em 1989. No caso deste baivvo. &€ ne-
cessario lembvar ques pela sua grande extensio (1824 lotes), 0o prego
médio adotado nesta pesquisa nfo veflete a diterenciacio interna do
bairvo: ha areas onde os pregos dos lotes até dobvram em relagio & mé-~
dia & ha areas onde 08 precos nido atingem sequer a metade do prego mé-
dio. '

No Jardim Faulistas cuja oscilagio dos preqos segue o
mesmo  esquemas variando entre 1975 2 198%9« com uma diferengal o pPreco
veal do metro gquadrado. que em $9735 era de Ncz$d 215.144, em 1989 era de
NCz$  176.13s 0u sejas D pregn decrescen em taermos absolutos neste pe-
riodos, (de 109 para 81i.8). A4 explicagio para este fato pode ser o se-
guinte: como o Jardim FPaulista também é um loteamento orviginalmente
grande (1244 lotes)y € que possui diferengas internas de preg¢os. com a
diminui¢fo constante do numero de Iotes mais carons (mais em direcio ao
centro)s foram sobrando aqueles lotes situados mais & periferias. de
precos mais baixos. “puxande” assim a média para baixo.

Essa diminuigin real do pre¢o do solo urbano em Fresi-
dente Prudente aparece clavamente em outvos bhairros. LComo exemplos. nn
Javdim Morumbi (um condominio fechado)s, o pre¢o do wmetro quadrado

cai de NCz$ 140.00 em 1975 para NCz$ S50.41 em 1939, (de 10% para



36,90)3 na Vila Formosas a quedas, entre 1975 e 1989 ¢ de NCz$ 213,287 a
NCz$ 6138, (de 190 para 28,7)3 na Vila Santa Helenas no mesmo perio-
dos, de NCz$ 2046.41 a NCz$ iS?}S?,(de {29 para 67,5)3 no Bairro do Bos-
ques de RNCz$% 418,94 em 1977 pava hNCez$ 191.40 em 1989.(de %2 pars
24.2)3 na Vila Dubus, de NCz% 411,88 em 1976 para NCz$% 298,98 em
1989y (de 109 para 62:8)5 entre outros.

Entretantos ha exemplos de completa inversio dessa ten-
déncial no Jardim Faulistanos o prego do metro quadrado de solo vai de
NCz$% 102.85 em 1975 para NCz$ 214,01 em 1989, (de 120 para 208.1).
tendo como pico no ano de 1986 o prego de NCz$ 4463.803y (indice=453@.2) 4
¢ o mais baixo em 1988. NCUz$ 469:92, (indice=467:9)s o metro quadrados
no Jardim das Rosas. em {976 o pre¢o do metvro quadvado evra de KNCz$
?0:.68, e em 1989 era de NCz% 142,35, (de 1@@ para 156,9)s tendo seu
maior “valor” em 1986 e o menor em 19833 na Cidade Universitaria, cujo
preco médio sobe de NCz$ 82,4646 (1i975) para NCz% 423471 (4989), (varia-
cao do indice de 190 para 5iP.46)s tendo o maior prego no periodo em
i986 e o menor em 1984. Esses s30 os exemplos mais significativos do
crescimento do prego real do solo urbanos consideradas as &areas de
"melhores negocios” para os agentes imobiliarios.

A explica¢cio para essa invers3o na tendéncia (aumento
da taxa de juros e aumento do prego real do metro quadrado do solo ur-
bano) ¢é dada ndo pelas qualidades intrinsecas dos lotes como topogra-
fia, tamanho. frente ou infraestrutura, mas pela existéncia de elewmen-
tos externoss as vezess até ans bairross como a instalagido de shopping
centers (Lojas Americanass € ainda em constru¢io, Eldorado) ou univer-
sidadess mas também pelas caracteristicas proprias do baivvo como con-
sumo para a habitagio: pequena circulagio de yeiculos em virtude do
sistema tangencial de avenidas em vrelagio aos reféridos hairros

For outro lados papel decisivo teve a atuaglo do poder
publico na wrbaniza¢lo do vale do Corrego do Veado (Pargque do  Fovo)

através da implantagcio de um sistema de circula¢io que serviu de liga~-
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¢ao entre Areas do sudoeste da cidade (Cidade Universitiaria. Jarvdim
Caigaral) com a parte cgntral, de uma extensa area de lazer. que vai da
fAv. Coronel Marcondes até a Av; Manoel Goularts no sentido NW~SE. & do
asfaltamento das ruas dos bairros praximos ao vale. Essas transforma-
¢Bes na infra-estrutura urbana provocaram aumento do pre¢o do  solo
NESSAS Aareass com a consequente substitui¢io de moradores caracteris-
ticamente de faixas de renda baixa por estabelecimentos comerciais nas
avenidas 14 de Setembro e 414 de Maios e por residéncias de padrdes
mais altoss como no Jardim FPaulistanos Jardim Caigara, Vila Hatilde
Vieira, por exemplo.
. 0 prego médio do metvo quadrado de solo na cidade de
Fresidente Prudente vavia de NCz$ 1462444 (4975) a NCz$ 109.32 (1i989).
acusandos portantos uma variagcio no indice de 100 para 67.3. Nesse pe-
riodos 0 preco mais alto ocorvew em 19846 € o mais haixo em i984. Essa
oscilagi8o no prego médio do metro quadrado de solo na cidade relacio-
na~ses hecessariamentes, como foi ja observado anteriormentes com as
oscilagdes no mercado financeiros mais precisamentes com a oscilaglo
da taxa de juross que pode ser ohservado na variacio da inflag8os no
quadro 5'e na figura 2é.

Rasta lembrar as andlises anteriores baseadas em HARX
(1i985) ., RANGFL (i979) e EGLER (198%5), que mostram que o preco da terra
oscila na razfo inversa da oscilagio da taxa de juros para se_veri#i-
car ques a tendéncia A diminuigio do prego da terra entre 19746 e 1984
¢ inversa & tendéncia da inflacio (que tem relagio direta com a taxa
de Jjuros) que cresce de 1975 até 198%. com pequenas variacdes. Em
i?84. com o surgimento do Plano Cruzado. no primeiro semestre o prego
do solo (e mesmo da terra agricola)y, litevalmente explodiuy porque a
taxa de Juros foi mantida a nivel baixos. acarvetando até a intlagHo
negativa no més de marco. No segundo semestve a inflagio voltou a re-
crudescer s atingindo a média de 14R.3% no ano. ¢ o prego da terra caiu

rapidamente a partir de julhos atingindo os mais baixos pregos em no-

-
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vembro desse ano. As figuras 27 a 33, gue mostram a oscilagdo mensal
dos pre¢os do solo em alguns bairrns em FPresidente Frudentes, s8o exem-
plos claros dessa intima relagfo entre taxa de juros e prego da terva.

ODutra constatagdo apontada anteriormentes fica clara
neste momento: proporcional & queda do pre¢o do solo foi a queda ten-
dencial do poder de compra da populagios como mostra a tabela 19. Os
valores do salario minimo real, desde 1940, atingiram o pico em 1957.
tendendo a cair dai para a frentes chegando a valers em 198%9s 4/3 do
valor real de 1940, apesar do crescimento geral da economia brasilei-~-
ras demonstrado pelo crescimento da relagiio FIR per capita.

Apesar da tendéncia. inerente aos mecanismos de wonopo—
lizagio do territdorio no aumento do pregco do solos isso ndo ocorreu
necessariamente no periodo de 1975 a 1989: € um dos elementos que per-
mite entender a inversio desta tendéncia; € a queda veal do poder
aquisitivo da populacBo: a demanda. neste pontos exerce também poder
de pressios pelo menos conjunturalmente. E esta afirmagdo aponta para
outro dado importante: como reserva de valor. o solo ainda permanece
monopolizados apesar de n3e ser o melhor "negodcio” capitalistas com
excegio dos grandes especuladores, que tém no fator tempo um aliado.

Assims no pericodo estudado em Fresidente Frudente (1948
a 1989) que corresponde a 22 anos, € constatidvel o seguinte:’

a) o0 prego veal do solo urbanos de uwa maneira gerals
descontadas as poucas excegoess tendeu a caivy recuperando-se apenas
nos periodos dos "pacotes” economicos do governos quando houve queda
na taxa de Jjuross

b) a taxa de juros do mercado (inferida das taxas de
inflag3o) teve tendéncia inversas ou sejas tendew a crescer constante-
mente no periodos

c) por outro lado., apesar do crescimento econdmico ge-
ral do paiss com o aumento do FIB/per capita, ques de base 1¢0 em 1949

sobe para 485.91 em 1987, houve uma alta qgueda no poder de caompra da

i81



populacio determinada pela relagfo entve o aumento do FIB per capitas
com a diminui¢io do valor real do salario a partir de 19462 (como mos-
tram as tabelas ¢ & 1@).

Neste pontos € nécessério acrescentar mais alguns es-
clarecimentos: ha uma relaglo direta também entre o prego da terva e o
divecionamento da poupanga das pessoas fisicas. Isso fica demonstrado
(como aparece na figura 34) pela maior procura de depdsitos em poupan-
ta quando se aumenta a taxa de juros e pela maior procura da  tevra
quando diminui a taxa de Jjurose o que acarveta um aumento conjuntural
de seu prego.

Ainda: manifesto o monopdlio do solo urbano (de cada 5
lotess um € prioridade privada dos grandes especuladoreﬁ) e a diminui-
cdo do poder de compra da populagRos 580 o0 proprietarios do tevvito-
rio que detevminam a dindmica da oferta de-lotes no mercado imobilia~
rios principalmente povques como Jjid foi vistos parte das glebas lotea-
veis limitrofes a malha urbana. s8o propriedade dessas pessoas.  ques
além de lotess possuem as tervras para onde a cidade podera crescer.
Essas terras tomaram claramente a forma de reservas de valora. para

realizagfo da venda capitalizada no momento de sua urbanizagHo.
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QUADRO 3

BRASIL

TAXAS DE INFLACXO MENSAIS

1978 - 1989

ANO HES

JAN FEV HAR ABR HAI JUN JUL AGD SET OUT NOV DEZ
1978 2,7 35 3,3 3,5 0 42 2,7 2,6 2,5 2,8 2,7 {46
1979 456 46 5,9 3,45 1,76 2482 4,85 4,52 6974 4,69 5,76 7,07
1980 6,56 3,77 5,85 4,16 5,62 5,20 5,83 4,48 6,20 6,85 8,34 4,88
1981 6,46 5,8 5,98 5,33 7,26 4,01 5,84 6,92 5,96 3,95 5,35 4,61
1982 7,55 6,51 5,78 4,81 6,38 7,47 6,53 6,82 4,75 3,89 4,18 6,43
1983 10,85 6,63 8,33 7,73 5,63 8,34%13,63 9,51 9,52 13,82 7,18 7,13
i784 9,78 8,92 9,45 10,39 8,41 8,79 11,60 7,43 9,88 11,25 10,08 10,23
1985 13,95 9,87 11,85 9,49 6,69 7,82 8,75 12,25 18,74 8,88 {{,22 13,42
{984 -0,11%%0,78 1,40 1,27 1,19 1,68 ,72 1,9 3,29 7,27
1987 16,82 13,94 14,40 20,96 23,21 26,06 3,05 6,36 5,68 9,18 12,84 14,14
1988 16,51 17,96 16,04 19,28 17,78 19,53 24,04 20,66 24,01 27,25 26,92 28,79
1989 70,28 3,60 6,99 7,31 9,94 24,83 28,76 29,34 35,95 37,62 41,42 53,55

(%) jan 78 a mar 79 - indices da Conjuntura Economica,; FGV.
(#%) INPC Real (diferente do expurgado)
(nun) IPC

19:
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TABELA 9

BRASIL

PIR REAL E PER CAPITA

1950~-1986

indice do FIE Fopulagio Taxa de cres-—- Taxa de cres—
ANOSs real 195¢ = 1§ (milhOes) cimento do FIR cimento do FIR
per capita

1959 1,000 91,9 b5 4,2
1954 1.059 G345 9 2.8
1952 1.151 952 8.7 a4
1953 1s181 D69 2xb ~QuT
1954 1.299 12 ) 10.9 6.8
1955 1.388 6G 44 448 3.7
1956 1.432 2.2 3.2 o2
1957 145549 b4414 8.2 S0
1958 16469 Y-XR! 747 4.4
1959 1+«762 681 Sab 245
1960 1.933 70,2 a7 6.4
i961 2.132 7es2 1043 7.3
i962 2245 74.3 5.3 2.3
1963 2279 T&44 1.5 ~1s3
i964 2:345 78a.6 2.9 Q.0
1965 81408 8919 817 "'01?
1964 2.5314 83.2 Sai 2.2
1947 2«652 85.:6 4.8 1.9
i948 2:896 88,0 .2 6.3
1949 3.157 oD P L
1979 3.449 3.9 2.3 612
19714 3806 ?5,1 11.3 8.6
i97e 4,266 7.4 i2.14 9.3
i973 4.863 99.8 14.9 ii.2
1974 543014 i02,3 P9 6.4
1975 5577 1.94.,9 S.2 v
1976 44123 10745 7.8 7.4
1977 64085 ii¢.14 ) 251
1978 b6.712 iie,8 4,8 2.3
1279 7.i96 1156 7.2 4.4
i98e 7 .85 118.5 ?.4 615
1981 7.583 12145 ~-3«4 -7
i982 71652 1i24.5 2.9 ~525
i983 72460 187.6 225 ~4,9
1984 7 +886 130.7 a7 3.1
i985 8.54¢ 134,90 8.3 Sab
1984 F?.240 i37.3 8.2 Sab

e 508 om Terv Bev S48 4400 TEm S0 L6Mm S04 VON 008 9400 S4H TEP SN Sme Gt 3 Seas A 0008 $ere SVl Sem S0m) SO Gems eve SHVS Sers Sews Setn HOSU Himp SSfe $060 SEN SAbe Sty D6 SORL BSG: Sedt SPM TRMe S6m rAss S00% S GM S4TS Sams Guws Corm B SEMe 0w Gdus GG beve SmY 8l <o Seew Sem Fowe G5 sem

Fonte? Conjuntura EconOmica e Ranco Centrals apud CARDDSO & FISHLOW.
1989



TABELA 10
BRASIL

SALARIO MINIMO REAL

i940-1990

AN

1940
1944
1942
1943
1944
1945
1946
1947
1948
1949
1950
1954
1952
1953
1954
1955
1956
1957
1958
1959
1960
1961
1962¢1)?
1943
1964

MEDIAS ANUAIS

VALOR REAL
NCZ$

3.653,55
3.330,37
2.996.,03
2.936,50
3.190,67
2.498,33
2.192.29
1.675.06
5 .547 .30
i.972.29
j 485,92
1.371,59
3.681.58
3.932.,15
3.685:64
4.138.82
4.294.75
4.5758046
3977406
4,452.18
3.738.472
4.1546.83
3.79@:594
3.332236
3.442.72

1/9¢

SALARIO MINIMO
INGITICE
JuL/749 = 169

98,28
89,35
8@ .23
i IV4:
83:19
&7 4 3
58, 88
44,94
44 .54
AR, 48
39,84
36 .80
2 P
81 435
PG 4 B
111 .94
112,81
122,65
106:70
119245
500,30
L1452
101,79
89440
9236
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TABELA 10 (Cont.)

SALARIO MINIMO REAL - MeEDIAS ANUAIS

SALARIO HMINIMO

ANO VALOR REAL INDICE
NCZ$ 1/90 JUL/40 = 100

1965 3.321.:47 89,14
1966 2.832.75 76,00
1967 2.679+53 71489
1968 2.622.20 7@ .35
1949 2.583.72 47 274
1970 2.568,03 68,90
1974 2.457.88 6594
1972 2.414,03 64,77
1973 2.215.18 59 .42
1974 2.028,98 54,44
1975 2.120.74 54399
1976 2.106,59 56,52
1977 2.194,773 58 .88
1978 2.261.54 60567
1979 2.277.98 61,12
198@ 2.298,42 61,66
1984 2.3%57,95 6326
1982 2.451,45 6577
1983 2.085,60 55495
1984 1.932,77 51 .85
1985 1.972.04 52,91
1986 1.868,21 50,12
1987 1.347,96 34.16
1988 1.413,84 37.93
1989 1.497 .66 40,18
1999 (2) 1.283,95 34,45

NOTAS: (1) INCLUI O 13°. SALARIO DESDE 1962
(2) VALOR MEDIO ATE JANEIRD

FONTE: DIEESE, SAO PAULO. margo de 199@.
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TABELA i

BRASIL

SALARIO MIiNIMO REAL

MAIORES E MENORES VALORES

o T e Sree Sems e SmE Gas 4om PO SIS GO NV SR PED G S S M G SEmS SM SEe s St SINL Mva MED U DAY SeSS MO AR SASD SE GUT SE SER SIS S SEm e Sam Sk LIS MMM GAir MR PR GE SUSe SE GRS G COME SN SeN Ma Serh S SENN S TR Bmb vE $98% S G Yeee Sewt

SALLARIO MINIMO

HMES VALDR REAL INDICE
NCZ4% JAN/90 JUL/74e = 100

Jul/4@ 3.727 .34 190,00
Jul/s54 1.319,44 35.40
AgO/3é G.311.514 i42.50
Jan/59 5.379,40 i44.98
Har/éé 1.933,59 G1.87
HMai/87 1.242.56 33.34
Jul/87 1.098,31 27 @0
Jan/89 i.406.86 37.74
Jun/89 1.522.84 49,86
Jan/90 1.283,95 34145

0088 4540 440s 2000 S0em SeE Bene brin 4uS G0N0 S00H S SR GSnd Sher BAS S5 S6I SN S4N0 B4 AESE S4SE SEe Sms SOmr S4B EPI SONN 400 540 S0eb Fow Geme Tows A4tA Gots SEen HSiN Sem SEGS SHes NN FIIS FE B8R 4N 404 104 0SS S0 4ee Y4ee Sous Sbme Seen Sxes Sabe Bepe Seim UESE S0m 4004 HOND SaS0 RS Poie EBES B3 Sber



7.4. A PRODUCAD E 0S PRONUTORES DO SOLO URBANO

0 so0lo urbano pode ser consumido em atividades produti-
vas ou para a habita¢8o. Mas pode também sev divecionado., especifica~
mentes por lapso de tempo, para a especulaglo. FPara ser consumido, é
necessario que seja produzido para aparecer no mercado como mercado-
ria. 0 mercado é importante porque ccndiciona (pela oferta & pela de-
manda) as razdes da apropriaciao dos lotes urbanos por parte de consu~-
midores e investidovres, porgue ndo existe a capacidade de cada um des-
tes de produzir o solo. Fara issos. 0s proprietarios das glebas promo-
vem (ou se associam a empresas especializadas) os loteamentos das mesg-
Mas.

Fara que haja o loteamentos algumas regras Lém que sev
seguidas.y ¢ que estBo especificadas no Codigo de Obras do Municipio.

Fara o poder publicos “considera-se loteamento a subdi-
visdo de gleba em lotes destinados a edificaglos com aberturas de no-
vas vias de circula¢fos de Jlogradouros publicos ou prolongamentos mo-
dificagio ou ampliacio das vias existentes” (art. 29., item 2). A pev~
miss3o para gue haja o loteamento s0 seva admitida “para fins wrbanos
em  zZonas uwrbanas ou de expansio urbana. assim definidas por lei muani-
cipal” (art. 49.). HNeste caso, a definig¢lio das "zonas de expansio ur-
bana” ¢ feita pelo tragado do perimetro uwurbano (v. fig. 36).

Ha algumas exigéncias para que se efetue o loteamento.
Veda~se o que diz o item VI do artigo &9, do Codigo de Obras: “as
obras de infra-estrutura (...) deverifio ser projetadas e executadas pe~

lo interessados 3s quaiss caso sinda inexistams compreendervios. neces—
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sariamente, sistemas de abastecimento de agua potavel. de escoamento
de Aaguas pluviais e Aguas servidas e respectivas redess pavimentagio
incluindo os respectivos meios-fiosy iluminagio publica e arborizagio.

Entios © que reza essa ei (76) ¢ ques para langar um
loteamento no mercados. o interessado (proprietario/incorporadoraslo-
teadora) deve prover esse conjunto de lotes de: daguas esgdto. asfalto
e meio-fios luz e arborizagdo. Essas seriam as benfeitorias exigidas
pelo poder publico no ato da expansiio tervitorial da malha urbana. No
entanto, ¢ de dominio publicos, isto és qualquer cidad®o sabe que isto
ndo acontece. 0 proprio tragado das ruass de uma obviedade insofismia~
vel (n%o ha demarca¢fo de lotes se n@o houver o arruamento)s € consi-
derado por alguns loteadores como uma benfeitoria € assim aceito pelo
poder publico. As extensdes das redes de luz e arborizagio sfo as ben~
feitorias mais escolhidas pelos loteadores por causa do baixo custo da
arborizacio e porque a companhia que monopoliza a oferta de energia
elétrica tem interesse nessa expansio & cobvra uma taxa pela instalacio
da voltagem 220 (o que € considerado ilegal mas aceito consuetidina-
riamente).

Apesar da leis. o Jardim Maracan®. para citar apenas um
exemplos. foi loteado (77) contendo o arruamento (que por lei n¥o &
considerado benfeitorial)s, a arborizacfo e 2 rede de luzy, em plena vi-
géncia da mesma. negligenciando as outras benfeitorias exigidas.

As benfeitorias urbanas condicionam as dire¢des da am-
pliagio da malha urbana exercendo o papel das "externalidades”. Atual-
mente em Fresidente Prudentes 77% da malha urbana €& sevvida por esgo-
tos, 100X da area incorporada ao espago urbano até 1987 era servida
por aguas e a extensio dos servigos de telefonia e de enevgia elétrica
alcan¢am gualguer ponto interno ao perimetro urbano (v. fig. 36). HNesg~
te caso. pode-se afirmar que o Estado € as empresas de economia mista
que suprem a cidade de sua infra-estrutura., ndo obstaculizam a produ-~-

¢80 do solo urbano: ao contrarios com a possibilidade da ofevts dessas

ieg

(76) Lei ne 2110/8 de 24/06/8), que dispSe
sobre loteamento urbano no municfpio de
Presidente Prudente.

(77) Entrevista com o Sr. Antonio Luizari.



benfeitorias por todo o perimetro urbano: APENAS O Prego da terra. re-
gra gerals 2 a vontade do proprietario privados coresceram na propor-
cado dos possiveis loteamentos,

A oferta do servigo de transportes se estende por toda a
area urbanas de tal forma que em sscala maior ou menors qualguer ponto
tem grvau de acessibilidade ao centro. apesar de existirem aveas que
distem mais de 20% metros de qualgquer linha de Onibus. A acessibilida-
de pode sev considevada & pavtir da porcentagem da possibilidade dey
estando em qualgquer Area/baivro da cidades uma pessoa poder atingiv as
outras areas/bairvos por dnibus coletivo. No caso de Presidente Fru-
dentes 0 centro  (parva onde convevgem todas as linhas) tem 100X de
acessibilidade em rela¢lo & qualquer outro ponto da cidadei essa pro-
povgan vai decvescendo 3 medida que se afasta do centros. porque  o0s
onibus que percorrem as areas mais afastadas do centro tendem a dimi-
PUir em ndmero e frequéncia (SPOSITO et alii. 1984:87-91)(78)

A capacidade gque o poder publico € os agentes que for-
necem 3 infra-estrutura 3 cidade tém para o atendimento de toda a ma-
lha urbana taz com que os proprietarios da terra estabelegam a dinfmi-
ca da producio do solo em decorréncia principalmente do prego & por-
tanto. da possibilidade de se realizar a renda.

Em momento algums por todo o periodo do levantamsnto
empirico dos dados: nenhum elemento entre os agentes produtores (pro-
prietarios. imobilidrias) ou comercializadores ("picaretas”,y correto-
res) do solo colocou a presenga do poder publico em questfos a ndo ser
para confirmar a presenga “"natural” desse agente na simbiose com os
agentes capitalistas na producio do espago urbano (79). 0 poder publi-
cos vepresentando concretamente o Estado na escala do municipics nio é
encarado como entidade separada ous mesmo incorporado pelos capita-
listas. # algo naturals inquestiondvels a~histdrico.

Neste pontos o antagonismo entre os agentes produtores e

comercializadores do espaco urbhano se desfazs. numa apropriacio real do

(78)

(79
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SPOSITO, Eliseu S. et alji. Transporte
coletivo urbano em Presidente Prudente.
Revista de Geografia. S¥o Paulo, UNESP,
1986/87,5/6:143-182.

Espaco urbano: além da comercializag¥o
do territério, incluem-se nesta andlise,
os agentes produtores do espaco de rela-
¢Bes, como os construtores de viadutos,
edificios de médio e alto Badraes, ou
moradia considerada "popular”.



Estado. A inversio ideoldaica refletida pelo discurso de apropriagio
do Estado transforma-o em elemento natural do modo de produgios como
se nZo houvessem razdes histdricas para o surgimentos o desenvolvimen-—
to e 3 apropriacio do Estado pela burguesia.

No entantos. se na rvelaglio com o Estado o antagonismo
entre 0 agentes produtores e comercializadores do gspago urbano desa~
pareces ha relaglo diveta entvre ambos © antagonismo aparece claramen-
tes acrescidos. quando ocorre o casos de contradicio com os proprieti-
rins da terra, quando nfo 30 estes 0s produtores & comercializadoves
direto.

Como isso ocorve? Os proprietarios da tervra (loteavel)
juridicamente s3o proprietiarions da renda capitalizada. que se realiia
(neste caso) quando a terva € incovporada ao €spago urbano através da
implantagio de um loteamento. HA interesse por parte desse agente que
o prego da terra seja compensador para que haja essa incorporagcio da
mesma a0 espago urbano. A propriedade privadas que lhe dia a capacidade
de realizar a renda da tevra:. & condiglo primeira para a rendas, mas a
sua primeira contradigio também porques para que ela se realize. é ne-
cessario haver a comercializagdo dos lotes: ai o proprietario se des-
vincula da terra e apropria-se do equivalente geral (a moedal)s o que
pode ser novamente utilizado na compra da terra ou aplicado em ativi-
dades produtivas ou especulativas.

As empresas de incovporagio ¢ loteamento (que nem sem-
pre  pertencem aos proprietarios de terval), prestam servi¢os na demar-—-
cacio das glebas. no tragado € na execugio técnica das ruas e das
bhenfeitorias do loteamentos € téms como tendéncia natural desenvol-
vida pelo MCF., a capacidade de ampliav horizontalmente a malha urﬁana
com o aumento do ndmevo de loteamentos. Esses agentes tém interesse em
que isso aconteg¢a.

0 terceiro elemento nessa questios o0s agentes co-

mercializadores do s0lo urbano (corretores. "picaretas”) tém in-



tergsse em 9que o mercado seja suprido. cada vez maiss com a mevrca-
doria tevvrenos com a argumentacdo de gquey quanto maior for a oferta
de lotes e a demanda dependendo da conjuntura do momento, maior o
volume de negdcios imobilidrios. Assims “dd para cada um ter o
seu trabalho garantido” (80)

Enfims ¢é objetivo dos corretoress a existéncia cada vez
maior da mercadoria terreno vazio no mercados ampliando-se a possibi-
lidade na realiza¢Bio dos negdcios de compra e vendas pPorque parte (que
varia de 5 a 8%) do preco obtido no negdcio transforma-se em “comis—
30" e por eles é apropriada.

Uma demonstragdo da contradig8o entre comerciantes e
loteadores do espago urbano fica evidenciada a ﬁartir da .proposta de
um corretor 81): geria importante inserir um esquema de exigéncias
graduais da infraestrutura nos loteamentos novoss ou sejas gquanto mais
distantes, menoves seriam as exigéncias em infraestrutura para'que se
efetuasse um loteamento. For exemplas para agueles loteamentos situa~
dos proximos a malha urbana, seriam exigidos redes de luz, agua e ar-
borizagioi para os seguintess apenas luz ¢ arboriza¢3os para os se-
guintes, apenas o arvuamento seria exigido. A premissa basica € de
ques quanto menor o numero de itens da infraestrutura exigidoss menor
seria o custo de produgBo dos lotes, por conseguinte seria menor o
pre¢o do m€ do solos o que poderia atender as populagdes de baixa ren-
da.

A consequéncia dessa proposta (que mostra a inteng3o da
oferta cada vez maior da mercadoria lote urbano) revela a relaglo com
o poder publico:! este encarregar—-se—-ia de suprir esses loteamentos da
infraestrutura necessarias 2 medida que fossem sendo ocupados por mo-
radores {(por presstes politicas das mais diversas)ys o que irvia benefi-
ciar os loteamentos limitrofes, com custo social _assumido ou pelo po-
der publico ou mesmo pelos moradores. Por_ouiro lados a maior oferta

de lotes no mercado aumenta 3 possibilidade do volume dos negodciosa.
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(80) Entrevista com o Sr. Caylos Franco,
agente comercializador de terrenos e
imdveis construidos.

{Bf) Entrevista com o Sr. Carlos Delfin.



portanto, a realiza¢fo dos lucros de comiss8o0 dos comerciantes. Aos
loteadoress a renda se ampliaria pela diminuic¥o do custo de produgio
do lote, com a implanta¢c8o restrita da infraestrutura, o que nfo leva-
rias necessariamentes A diminuic3os na mesma propor¢ios do preco de
mercado.

Nesta relagfo, loteadores e corretores trabalham com a
mesma intencio.

£ objetivo dos proprietidrios e dos produtores de lotea-
mentos. em oposicios que a oferta de terrvenos vazios mantenha-se a tal
nivel que a relag8o entre oferta e demanda favorega os pregos da ofer-
ta. Somando-se a isso a monopolizaclio do territdrio. (lotes na malha
urbana mais glebas loteaveis) por parte &e pducos capitalistas, os
precos dos lotes tendem a se manter acima dos precos de produgiios ga~
rantindo um sobrélucro ao proprietario. Esse sobrelucro. obtido na
subtra¢io do prego de producio do lote urbano do preco de comerciali-
zacao (venda no mercado imobiliario). é da ordem de um para noves ou
sejas 0 custo de producio de um lote urbano em Presidente FPrudente
equivale entre 10 a 15X do seu preco de comercializag¢lo (82), nNgo
sendo assim, o “negdcio nfo & vantajoso”.

| Essa contradicioc/oposicio entre os proprietarios da terra

e os comevcializadores da terra sd nflo aparece na rela¢fo destes dois
agentes de producio/comercializacio do solo urbano com o Estados ele~
mento necessario mas “natural” nas relagdes capitalistas, obrigado
apenas a s€ preocupar com a infraestrutura & os servigos na cidade. &
nesse momento que o Estado (poder publico municipal). ao legislar so-~
bre o uso do solo urbano (Plano Diretori cddigo de obras)y ses em al~-
gumas resolu¢gdess beneficia diretamente o capitalista, em outras apa-
rece como frontal opositor porques apesar de tudo. o poder pdhlico
também serve como mediador entre os proprietarios e os n3o-proprieta-

rios do solo urbano.
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(82) Dados obtidos em entrevistgs com os Srs.
3nton;o Luizari e Gabriel Nacuco (lotea-
ores) .



0 movimento dessas velagdes contraditorias (ora entre
proprietarios e corretoress: ora entre estes e o Estados ora entre o
Estado e o0s n@o proprietarios; ora entre os proprietarios e os ndo-
proprietiarioss e sempre entre todos esses elementos)s tendo oscilaglo
hegembnica entre o poder de pressfo e barganha de cada um dos elemen-
toss € 0 que vai determinar a produgio social do espago urbano.

Para tentar esclarecer um pouco mais a producio do solo
urbano, fomos buscar outros elementos de explicacio: ¢ o enfoque das
determinagdes especificas dos agentes na producio do solo urbano ao
nivel do individuo ou da empresa loteadoras cujas preocupagdes maiores
est30 voltadas para a valoriza¢3o da propriedade capitalista, subordi-
nando & sua dindmica o papel do consumidor, naAimbricada relagio que
esses agentes mantém com o poder publico.

A elaboragio de um loteamento regquer muitos aspectos
técnicos. Para CAIRES & CAIRES (1984)¢(83), citando a obra "The apprai-
sal of ReallEstate"g "o valor de mercado de um bem imovel é criados
mantido, modificado ou anulado pela inter-relagio das quatro grandes
for¢as que motivam as atividades humanas. Estas (forgas) s8o ideais
sociais e padries, ajustes econbmicos e mudahcas, regulamentos politi-
cos e governamentais e forgas fisicas ou naturais” (p. S).

Fara esse estudoys cada forg¢a citada acima é constituida
por alguns elementos:

a) ideais sociais € padrdes: "evolug@o ou declinio da
populacios alteragoes na densidade da populaglos mu-—
dangas no tamanho da familias distribuig¢3o geografi-
ca de grupos compativeis) atitudes concernentes a e~
ducagdo e atividades sociais; atitudes concernentes
ao projeto arquitetdnico ¢ & utilidades Fatores o~
riundos de instintos sociais do homem, ideais € an-~

seios.”

(83) CAIRES, Hélio de & CAIRES, Hélio R. de.

AvaliacSo de glebas urbaniziéveis.
Paulo, PINl, 1984.
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b) ajustes econbGmicos e mudangas: “recursos naturaisa
sua quantidades sua qualidade, localizagio e vazio
da diminui¢8o; tendéncias comerciais e industriais:
tendéncias de emprego e niveis de saliarios disponi-
bilidade de dinheiro e crédito; niveis de prego, ta-
xas de juros e cargas tributariass todos fatores gque
afetam direta ou indiretamente a capacidade aquisi-
tiva.”

c) regulamentos politicos € governamentais: “leis de
zoneamentol codigo de abrasi regulamentos policiais
e contra incéndiosi controles de arrendamento. medi-
das de defesa nacionals pridridades, designagcidess
permissdes de uso especial e controle de créditos
moradia financiada pelo governo e empréstimos hipo-
tecarios garantidos; orientacdes monetarias que afe-—
tam o livre uso do bem imovel, incluindo toda forma
de taxagio.”

d} forgas fisicas ou naturais: “clima e topografia;
fertilidade do soloj recursos mineraiss fatores pu-
blicos tais como transportess escolas: igrejass par-
quess areas de lazeri controle de inunda¢Bo e con-
servacio do solos caracteristicas do solo € do sub-—
solof avan¢gos tecnoldgicos que afetam o uso da ter-
ra.” (p. 5 & &6).

Além do enfoque marginalista da obra, como jd foi cita-

do acimas ha a brutal confusBo na cita¢io dos elementos gque constituem

as "for¢as” que motivam as atividades humanas: a inclus8o de transpor-— -

tess escolass igrejass pargquess areas de lazer em "forgas fisicas ou
naturais”$i ou recursos naturais, sua quantidades sua qualidades loca-
liza¢ci0, etc. em "ajustes econdmicos e mudangas”. Além do mais, nfo se

detém na discusdo da divis3o territorial do trabalho,; na existéncia de
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classes de diferente poder de compra, apesar da citag3o das “tendén-~-
cias de emprego e niveis de salario”. mas cita “"fatores oriundos de
instintos saciais (sic) do homems ideais & anseios.”

Ent83o porque a cita¢io dessa obra¥ Em primeivo lugar.
para a distin¢8o que pode ser dada ao enfoque da produgio do espago
urbano: em segundo lugar, porque ela contém aspectos técnicos pava a
elaboragio de loteamentos gque nio aparecem nas obras citadas antevior-
mente: no bloco daquelas identificadas como marxistas.

Vejamos: para 0% autoress “valor de mercado ¢ o prego
mais provavel gque uma propriedade alcanga em um mevcado competitivo e
abertos respeitadas todas as condigdes para que se cumpra uma  venda
Justas sendos. vendedor e comprador.s conhécedofes de todos os usos @
tinalidades do bem & estando ambos dispostos a transacio sem estarem
forgados =a ela”. Esse valor est’d condicionado pelas fatores: “vizi-
nhangas locals geometriay utilidades benfeitoriass diveitos (servi-
ddes. usufrutos. concessdes,s comodatos posses etc.). (p. 7). Por gleba
urbanizavel os autores entendem ser "uma grande extensBo de tervenos
em =zona urbana ou de expansio urbana das cidadess cujo aproveitamento
mais eficiente depende de arvuamento e sub~-divisio em lotes e ques
apds receber beneficios resultantes de wrbaniza¢Bos possa ser absorvi-

14

da por venda em prazo pré-estabelecido.” (p. 8).

Fara a avaliaglo de glebas urbanizaveis, dentre outras,
ns autores citam o “método” comparativos "o mais fidedigno € precisos
respeitadas as premissas em gue s€ assenta, a abunddncia € coeréncia
normais” s através do qual "o valor do imovel (...) é obtido através da
compavragio de dados de mevcado relativos a outros de caracteristicas
similares” (p. 44). 550 levantados 0s mais diferentes dados (documen-—
tag8os limitess descrigfos usos acessos; melhoramentos) e pesquisadas
amostrass através de informacdes sobre transagios andncios ou normas.
Esses dados sio colocados em férmulas matemdticas (B84)

que resultams tecnicamentea. no prego do metvro guadrado do solo. Essa
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(84) N3%o interessa, ao nosso trgpalho, a dis-
cuss¥o das fdérmulas matematicas. No en-
tanto, para maiores detalhes, o leitor

e recorrer 2 obra de CAIRES, H. &
AIRES, H. R., op. cit.



avaliag@n técnica é muito util para fins legais: demandas Jjudiciais,
avaliag8es para o poder publico, etc. Na realidade, o preco da terra
lotedvel no mercado imobilidrio obedece muito 4 dinfmica e & experién—
cia dos préprios corretoges, que estabelecem inclusive pre¢os gque os-
cilam de acordo com a “tatica” de vendaj a destinagio futura da gleba
em termos de uso; etc.

E na comparacio entre glebas lotedveis e terrenos peri-
féricos na malha urbana que os elementos tedricos discutidos acima po-
dem  contribuiv para a nossa andalise. Vamos fazer a discuss8os agoras
tendo como base o pre¢o do solo na cidade de Presidente Frudente.

Fara se ter uma idéia do prego da terra loteavel em
Fresidente P;udente, a figura 35 demonstra os pre¢os das glebas lotea-
veis, deflacionados para i989. Comparados esses dados com aqueles dos
loteamentos mais ﬁréximos, tendo-se como base o prego do metro quadra-
dos a diferengca entre o0 solo loteado e o solo lotedavel é muito grande.
Na zona norté, nas proximidades do Jardim Cobral, onde o metro quadra-
do do solo loteado custava NCz$ 10,09, o prego do solo lotedvel ndo
ultrapassava NCz$ @,35 o metro guadradoi nas proximidades do Parque
Alexandrinas onde em 1989 o pre¢o do lote era NCz$ 5:446 o metro qua-
drados o da terra loteiavel era de NCz$ 1,45 o metro quadrado.

Na parte leste da cidades nas proximidades do Jardim
Itapura, onde o pre¢o havia oscilado de NCz$ 26,02 para NCz$% 45,69 o
metvro  quadvado de 1988 pava 1989, em 1988 o metvro quadrado das glebas
variava de NCz$ 1,45 a NCz$ 3.42 o metro quadrado.

Na parte sul da cidades para onde ela menos se expandiu
na década de 80, ao longo da rodovia Raposo Tavares (SP-270), area de
tendéncia a concentragcio de estabelecimentos comerciéis e industriais,
0. preco em 1980 estava por volta de NCz$ 85,50 o wmetro quadrados preco
muito proximo aos lotes do Jardim dos Pioneiross que faz limite com a
rodovia,_ onde o pre¢o do metro quadrado subiu de NCz$ 47,39 em 1988

para NCz$ 86:61 em 1989 e muito acima de loteamentos destinados a re—
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PRESIDENTE PRUDENTE
PRECO DO SOLO NAS GLEBAS
LOTEAVEIS
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sidéncias de classe média para cima. como € o caso do Jardim Alto da
Boa Vistas onde 0 prego subiu. de 1988 para 1989, de NCz$ 15,79 para
NCz% 59.44 o metro quadrado € no Farque Higiendpoliss cujo prego subiu
de NCz$,23+:84 para NCz$ 44,464 o metvo quadrado no mesmo peviodn. Sain-~
do do eixo da SP-270. o precd do metro quadrado da terra nas glebas
desce pava NCz% %464 0 metvyo quadrado.

Nessa areas aconteceu. em 1988, uma subida do prego do
s0lo  em virtude da atuag¢fio do Estado. N trecho da SF-27¢., localizado
entre o trevo com a SP-425 € o trevo com a SP-5@4i, teve sua pista du-~
plicada ¢, por uma reformulacio no sistema de viadutos. houve o rebai-
xamento do leito da vodovia. A partir do inicio das obras até o final
(que durou um ancl)e o0 preco real do metro quadrado dos terrenos aten-
didos diretamente pela rodovia triplicou (83)

Na parte Oeste da cidade, para onde £la mais s& expan-

o’

diw a partir de i975. o0s precos 3o mais hetevogéneos! nas proximida-
des do Pargque S3o fucass onde o metro quadrado custava NCz$ 17.63 em
1989, em 1988 o solo lotedvel custava NCz$ §.45 o metro guadrado: pro-
ximo ao Jardim Maracand. cujo pre¢o do metro quadrado sobes, de 1988
para 1989, de NCz$ 20.32 para NCz$ 32,42, 0 solo loteavel custava NCz$
19.59 o metro quadradod proximo ao Jardim Balnearios onde em 1989 o
prego do soio era de NCz$ 25.22 o metro gquadrados o solo loteavel cus-
tava NCz% 3.53 o metro guadrado em 19883 proximo ao Jardim Vila Real.
cudo  prego em 1988 eva de NCz$ 13435 o metro quadrado. o do solo  lo-
teavel era de NCz$ 1:.2035 e proxima ao Jardim HMonte Altos onde o prego
do solo em 1989 era de NCz% 54,30 o metro quadrados o solo loteavel
custava NCz% 8,59 o metvro quadrado em 4988, numa arvea que pode ser de-
nominada de‘"pousio social” s porque se localiza entve loteamentos efe-
tuadog nos dltimos vinte anos & a SF-270.

Fica evidenciados, a partir dos dados analisados acimas
que o0s pre¢gos das glebas loteaveis sio mais altos nas partes sul €

oeste da cidade. Fara o suls a cidade crescen menos. & 2 pars oeste. a

=28

(85) Entrevista com o Sr. Diva‘cir Pantarot-
to.



cidade cresceu mais desde 1969, Nessas areas estio as terras mais “va-
lovizadas” da cidade. Todas contidas no Ferimetvo uwrbanos. povtantoy
pagando tributos uwrbanos. Isso leva a crer que 0% Pregos Ja  eXergam
pressfo para gue e€ssa Areas sejam loteadss num futwro proximo com mwi-
to maior rapidez que aquelas situadas nas parvtes norte e leste.

Apesar da “perda” (86) de 35%, no minimos da Area lo-
teadas que & transformada em svvuamento ¢ areas de lazer. nou para enti-
dades publicass o prego do metro quadrado do lote “dtil” para o mer-
cadoy uma vewr implantadas todas as benfeitorias no loteamentos equiva~
le ainda.: entre oito & dez vezes: ao pre¢o do metvo gqguadrado da gleba
lotedvel mais proxima. Essa diferenca (80 a 90%) & que fax com gque ha-
Jja uma pressio maior para que haja os loteamentos em certas areas da
cidade.

Uma comparagio entve a figura 3d.que mostra as mudangas
no  tragado do pervimetro urbano & a figura 3%. que mostra as Areas nio
loteaveis contidas na malha urbanas confirma a previsio colocada aci~
mas porque ha a necessidade de serem colocados no mevcado mais lotes
(mercadorias)s pava que se mantenha um volume de negdcios suficientes

para a movimentagio dos agentes imobilidvios
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(86) Do ponto de vista do capivalista lotea-
dor.



FIG. 36

PRESIDENTE PRUDENTE
MODIFICAGOES NO TRAGADO DO-
PERIMETRO URBANO
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8. A APROPRIACAO DA RENDA DO SOLO

Farva se verificar como & quando os agentes econdmicos

s apropriam da renda da terra em Fresidente Prudentes, pode—-se partir

de alguns raciocinios:

i) a dindmica do mercado fundiario e; portanto, o cres-

2)

cimento territorial da cidade faz-se sob a ldgica da
producio monopolista. Esse processo de monopolizagio
do tervitdorio é atestado pelos dados ja analisados
anteriormente: {/5 do total de terrenos vazios na
cidade €& propriedade dos grandes investidores; al-
guns dos quais detém grandes glebas de terras lotea-
veis internamente aos limites do perimetro urbano.

0 snlo urbano (como a terra rural)s neste caso. e-
merges, antes de mais naday para essa classe de pro-
prietarios do solos como reserva de valor. com
componentes histdricos (herangas. por exemplo) que
correspondem & ligag3o técnica dos capitalistas na
monopolizagio do territorio. Concomitante & contvra-
ditoriamentes o solo é também continente da renda
capitalizadas que se realiza no ato de compra/venda
(enfim; na contiguracio real de mercadoria, que ele

é)-

[
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3) HMonopolizaclo do tervitdrio baseada na propriedade
como reserva de valor £ continente de renda capita-
lizada formam a estrutura (na parcela do espago bra-
sileiro chamado Presidente Frudente) que vai deter—
minar a dind3mica propria da expansio da malha urba-
na.

Esses trés pontos foram colocados acima porque fazem
parte de uma realidade espacials contrapondo-se e complementando~ses
enquanto rvesultado da relacio juridica de carater universalista entre
pessoas € entre pessoas e a instituigfo da propriedade privada. Sem
discutir wmais profundamente,; a esta questio pode ser lembrado o que
definiu ALTHUSSER (i965) a natureza do diréito: a superestrutura codi-
ficada expressa um elemento da génese do direito de propriedade (e da
renda da terra) & mostra as caracteristicas da reproduglo de todo o
modo de produ¢c8o (p. 25i). 0 cardater universalista abstvato é necessi~
rio para que as pessoas sejam todas “iguais” e que as “coisas” sejam
todas “iguais”s refletindo a universalidade do intercdmbio mercantil.
(p. 232).

A universalidade juridica consolida a inquestionalidade
do direito da propriedade privada e s& estende ao entendimento das re-
lagdes entre as classes capitalistas € o poder publicos cujo papel na
producio da infra-estrutura geografica comparece como instituig8o na-
tural (e portantos também, inquestionavel).

Mas a renda é algo concreto € que pode ser traduzido no
equivalente geral. Como? A partir dos custos de produ¢do do solo urba-
nos numa relacfo aritmética simples em relac8o aos precos de mercado.
Ao fazer esta afirmagHo, a inteng8o ndo é trazer para o0 senso comum a
discusios ou mesmoy simplitica~las excluindo os fatores gqualitativos e
a dimensfo historica do espago urbano.

A afirmagio procura mesmo € dar énfase & relagdo wmer~

cantil que aparece revestida, para as pesspasa. de uma maneira gerals
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de um carater natural e legitimo, & partir da aceitagH8o de uma relagHo
jJuridica que ndo pode ser entendida a nao ser historicamente.

Como a relagfo de compra e venda (demanda e otferta) das
unidades do solo urbano (terrenos vazioss, neste caso) é algo inques~-
tionavel no MCP, é a partir dela que se pode entender seu carater his-
torico. Tal carater historico é o que permite o entendimento da trans-—
formacio do solo agricola em golo urbano de maneira diferenciada. con-
forme a area consideradas dentro de certos limites dos custo§ de pro-
dug¢io e dos precos de mercado.

Grosso modo, = comparac¢iao entre o preco de mevcado do
metro quadrado dos lotes urbanos da periferia variams com pequenas ex-—
cectes, em rela¢So ao pregco de mercado do metro quadrado da terra lo-
teavels na proporgio de 8 a 1@ vezes mais altol ous invertendo o ra-
ciocinios 0 preco do metro quadrado da terra lotedvel equivale, em mé-
dias de 10 a 15X do preco do metro quadrado do loteamento mais prdxi-
mo .

Quando o pre¢o das areas lotedveis tende a aumentar em
relacio as areas loteadas mais proximas, aparece a pressio para que o
proprietario capitalista realize o loteamento. Nesse momento, ele rea-
liza e se apropria da renda, na propor¢io colocada acima. Em termos
gerais, isso acontece em certos periondos equacionados pelas forgas po-
liticas que assumem o poder publico municipal. Os periocdos de maior
realizacfo e apropriacio da renda do solo coincidems grosso modos com
os momentos de maior expansio da malha urbanas principalmente entre
1966 e 1969, entre 1975 e 1979¢(87) ¢ 1ogo apds o Flano Cruzado entrar
em vigors outro momento comega a surgir a partir de 1989, quando da
mudan¢a de governo municipal e: consequentemente, nova politica de va-
lorizac3o da propriedade privada.

Parte da renda do solo urbano € apropriada pelo poder
publico. Essa parcela transforma-se em receita do erario municipal que

¢ gasta tanto para o pagamento de pessoal (transferéncia de ramo de

(87) Em BELTRXO SPOSITO, 1983, op. cit. hé um
conjunto de informacBes no’que se refere
ao volume do comércio de terrenos sem

ggggtrucﬁo em Presidente Prudente até



parte da mais valia social) ou retorna a certos setores da cidade (ba-
seados na segregagio social do espago) como investimento para a produ-
¢3o0 de infraestrutura pelo poder pdblicos beneficiando os proprigti-
rios capitalistas do solo (principalmente aqueles que monopolizam, es-
trategicamente, o territdrio). Esta ultima parcela considerada da ren-
das uma vez realizadas realimenta o aumento da renda capitalizada na
relag8n proprietario capitalista/poder publico pela cobranga do IFTU
(imposto predial e tervitorial urbano), num movimento que beneficia o
capitalistas porque a Prefeitura Municipals salvo em pontos isoladoss
n3o realiza diretamente a renda do solo (porque n3o é seu abjetivo
maior)s mas propicia a realizagio da mesma por parte dos capitalistas.
A parcela anteriormente citada (direcionada para o pagamento de sala-
rios) pode ser encaminhada na compra de terrenos mas em grau de magni-
tude pouco significativa, dado o baixo poder aquisitivo médio do fun~-
cionalismo publico municipal.

Outra forma da apropriacio da renda é consolidada pela
propriedade de edifica¢dess tanto para fins comerciaiss industriais,
de servigos, como para fins residenciais (atividades produtivas e re-
produtivass de tapital e de for¢a de trabalho). 0O momento da apropria-
¢do aparece por dois mecanismos: o primeiro deles, que &€ o0 mesmo para
os terrenos vazioss & o ato dﬁ compra/venda,s onde, para a formacdo do
pregos concorre o prego do terreno onde se 1localiza a edificagio
acrescido das parcelas de capital constante e capital variavel incor-
poradas no lugars elementos que superam o simples grau de construtibi-
lidade inerente ao solo, € das especificidades de localizag¢Bo. 0 se~
gundo deles ¢ determinado pela via do aluguel, quando a apropriacio
desta frag8c da renda se faz. diferentemente do mecanismo anterior,
nao num wmomento do tempo (ato de compra/venda) mas cronologicamente
dividida (em meses, semestres, anos). Essa forma de apropriacfo é ga-
rantida pelo direito da propriedade privada, que garante a mantenga,

nas mios do capitalistas de parte do territdrio ao qual se incorporou
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0 capitals seja para fins da habitagio ou de producio de mais-valia.

Identificando dirvetaments aqueles que se apropriam  da
renda do solo no que concerne aos tervenos vazios. num  universo de
160.352 pessoas (numero de habitantes em Presidente Frudente em 1987),
2.178 proprietarios (aqueles que possuiam dois terrenos ou mais)s que
equivalem a 1,35X dos habitantes da cidades possuiam 54,33%X dos terve~
nos vazios e 75,78% da Area da malha urbana. Considerando-se que o
preco médio do metro quadrado do solo urbano na cidade em 1989 era de
Ncz$ 109,32 e a drea dos terrenos vazios totalizava 10.989.4686.09 me,
podemoss de uma maneira bem simplificada dizer que a cidade “custava”,
territorialmente HNcz$ 1.201.317.400.9%: dos quais Ncz$ 910.358.320,00
pertenciam aos 2.478 proprietarios citados acima.

No que concerne as edificagdess o calgulo. mesmo que
simplificado como aquele feito acima, torna-se extremamente dificil
dada a dificuldade para a obtencdo de dados veais dos precos de venda
dos imdveis e das variacOes dos aluguéiss em virtude da lei do inqui-
linato do varios planons econdmicos decretados pelos governos brasilei-
ros nos ultimos quatro anos.s que provocaram distorcdes nos precos dos
alugueis em virtude do tempo de contrato. Estas dificuldades estahele-
cem uma dinﬁﬁica diferente na magnitude & no ritmo da apropriagio da
renda nesse setor de imdveis.

0 que podemos afirmars com base nos dados citados ante-
riormentes € que praticamente mais de um ter¢o dos habitantes da cida-
de paga aluguel de moradia. enquanto que metade da populagio, consti-
tuida pelos proprietarios dos imdveis edificadoss apropria-se, direta
ou indiretamentes da renda dos imdveis; ou pela venda dos mesmos ou

pela cobran¢a de aluguel.
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9. CONSIDERAGGES FINAIS

A instituigfo da propriedade privada, relag@o socials
no presente trabalhos foi considerada como elemento concernente a0
MCF, a base da teoria da renda do solo urbano, diferenciada em seus
tipos fenoménicos: absoluta, diferencial e'de monopolio. Na discussi3o
do conhecimento tedrico e sua constatac3o pelas evidéncias empiricass
a escala de enfoques dada pelo universo urbano de Fresidente Prudente
¢ mais especificamente. pelos proprietarins dos lotes urbanos vazios,
foi balizada pelo movimento de circulagBo e valoriza¢lo do capital e
dos processos de producio da mercadoria lote urbano.

Quando foi coloca&a em d@scussio a forma¢c8o do pre¢o do
solo propriamente dito em relagio ao capital, influenciado em suas va-
riagOes pela taxa de juros como lei geral do MCP. o caso estudado mos-
trou tendéncias diferentes: ses regra geral, formado o preco do solo e
sua oscilagl@oy para cima e para baixu,.é razfio inversa da variagfo da
taxa de jurosy em Fresidente Prudente essa lei n3o foi obedecidas no
periodo estudados mas contrariada geograficamente a partir das dife-
rengas de localizag¢Bo dos terrenos, porques em certas éreas_da cidades
apesar da tendéncia média na area urbana de uma queda no pre¢o real ao
longo das ultimas duas décadass houve um aumento real no prego do me~
tro quadrado do soloj ou sejas aumentou a taxa de juros desde 1948,
mas, setorizadamente, também aumentou o prego do ;olo.

Essa constatagio n3o pode ser tomada isoladamentes ape-—

sar des pela localiza¢gio na malha urbana e pela topografia da superfi-
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cies 05 custos de construtibilidade nas areas de aumento do prego do

s0ln  serem menoves que em outvras areasd: no entantos. em pontos onde =a

necessidade de gastos para a producio do terveno s$50 menores que  nos

casns citadoss o aumento do prego ndo ocorreu necessarviamente. Assima
a localizacdos associada a aspectos subjetivos incorporados pelos con-
sumidores do espaco {(propaganda, seguvangas tranquilidade., etc.) in-
fluenciou diretamente a oscilacBo dos pre¢os.

A dindmica do mercado fundiirio cujos agentes em sua
totalidade coordenam mais de 80% dos negocios imobiliarios. também
cvia e solidifica uma segregécﬁo espacial enfatizada pelo papel da
ag8o publica, quando da implanta¢io da infraestrutura ques se ndo se
tixa internamente ao perimetvo do terrenos externamente a ele influen-
cia diretamente na constituicBo de seu pre¢o. E esse pre¢o. evidéncia
do carater de mercadoria do terenos é base monetdria da propriedade
privada & compovta € realiza nos momentos de tyransfevéncia (venda)
desse direito (propriedade privada) a renda capitalizada intrinseca a
esse direito. A renda do solo realiza-se em sua forma absolutas quando
a base mais clava € propriamente a garantia da propriedade privadai na
forma diferencial,s quando s& evidenciam suas velagdes de localizaglo e
construtibilidades e na forma de monopdlios gue muitas vezes s con-
funde com é diferencial, quando a segregagio espacial é estimulada e
assumida pelo consumidor do solo urbano.

0 Estado (poder publico municipal) responsavel pela me-
diaglo capitalista-consumidor do espago (que pode ser o proprio Esta-
dos o capitalista ou o assalariado) estabelece a infraestvutura para a
consumagin dos processos produtivoss da civcoculagio = valorizagio do
capitals & para a reproducio da forga de trabalho.

A terra rurals que no oeste paulista é incorporada efe-
tivamente ao MCP atraveés do avango do plantio, principalmentes do ca-
fé, & que se caonstitui em capital que compovta a renda capitalizada

como tal(além da realizagio da renda agricola pov ocasifio da comevcia~
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lizacio do caféd)e em certas dveas ¢ transformada em solo urbano, ter-—
ritdrio que tamhém vai sintetizar as relagdes de produgio e reprodugio
de capital e trabalho.

' Associada & circulaglo de capital e forga de trabalhos
a cidade surge para 0s primeiros loteadoress mas com mais intensidade
para o0s futuros proprietarios de terrenos, Como €SPagO PAra a especu-
lag8o com os lotess provocandos tendencialmentey o aumento do pre¢o do
metro quadrado. mesmo se comparativamente., de uma cidade para outvra. o
aumento do pre¢o se faga em diferentes magnitudes. Ent3o. desde a im-
plantagio dos primeiros Ioteamentos (transformaglo da tevva rural em
solo urbano),s o0s agentes dessa implanta¢io apavecem como especuladores
com a mercadoria lote urbano, regra que ée vai solidificando com o
tempo. Esse mecanismo (a especulagfos como fator de elevagio das taxas
inflacionarias) provoca o aumento constante nos pregos mass quando se
restringe a uma mevcadoria dada (neste caso. o lote urbano. sem qual-
quer capacidade de produzivr mais-valial)s provocas no momento da reali-
zaclo da renda, a transferéncia de parte da mais-valia’ social de ramos
produtivos da economias para as mios dos agentes desse mecanismos o%
especuladores. Desta formas a propriedade privada como instituigio le-
gals:s protege seuw titulars fazendo~o se apropriar de parte da mais-va-
lia social numa evidente transferéncia de renda de ramo de atividade
produtiva pava uma atividade especuladora.

Ses em sua torma plenas a propriedade privadas pelo fa-
to de ser continente de capital, imobiliza—-oa. transformando-se em obs-—-
taculo para sua reproducio. quando objeto de especulagio liberta-o
desse carater de obstaculos. permitindo sua vealizagio crescente. Essa
tese se aplica principalmente aos tervenos vazios na cidade. que n&o
30 utilizados nem para a realizacio de processos produtivos nem para
a reproducio da forga de trabalho (habitaglos escolas etc.)s mas ape-

nas parva a ESPECUIR&'.gO.
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Oras se ha uma tendéncia geral (negada apenas por areas

isoladas no espago urbano) da queda do prego real do solos por gque

ainda persiste a monopoliza¢io do territdrio? Salvo em momentos de os-
cilagd3o rapida e intensa da taxa de juross e consequentemente da va-
riagd30 do prego do solo, ser ﬁroprietério de terreno vazio equivale,
regra gevals a n3o ter lucros imediatos com essa situagln. Mas em
qualquer avaliag®o econdmica; a terra é colocada como um dos investi-
mentos mais sSegurns para o capita}ista, apesar de sua baixa ligquidex
em relacio a outros ativos.

0 carater limitado do territdrio, oposto ao aumento
constante da populacio (consumidores do territdrio) que lhe da a con-
di¢io de raridade, e a sua posicio de reserva de valor., como base sd-
lida para o capitalista realizar a renda capitalizada quando melhor
lhe convier, sfo os fatores explicativos para essa aparente incoerén-—
cia.

As diferenciacdes no territdrio das areas dos proprie-
tarios capitalistas (cidade e campoj perimetvo urbano$ bairros de di-
ferentes padrides) vio se constituindo e solidificando no tempo, +for-
mandos no caso de Presidente Prudente. um verdadeiro “cinturio” de
glebas loteaveiss que limitam e estabelecem momento e direcio da ex-
pansio territorial urbana. & muito mais o carater estratégico da mono-
polizagi0 do territorio do que a realiza¢@o da renda capitalizada in~-
dividualmente que move os capitalistas para a mantenga de grandes
areas em seu poder.

As grandes areas que circundam a cidade (em alguns ca-
s08 ultrapassando a area de 100 alqueires) situam-ses, em grande partes
internamente aos limites do perimetro urbano. 0 tragado do perimetro
modificou-se nos ultimos doze anos de tal forma que ampliou exagerada-~
mente a area compreendida entre seus limites chegando, em alguns pon-
tos, distanciar-se em mais de dois quildmetros da malha urbana. Numa

cidade 4que contém glebas nio loteadas entre os loteamentos, como en—

I3
P



traves A circulacfo (arruamentos) & reservas de valor, a incorpovacio
de tevvas com possivel uso agricola. em nome de uma maior arrvecadagio
do IFTUs porque os terrenos internos ao perimetvo urbano deixam de re-
colher o ITR (ou ndAos. em parte), apenas "forga” os proprietdrios de
gleba a executarem loteamentoss ampliando a ofevta de lotes no mercado
imobiliavio. 0 argumento (liberal) de que quanto mais lotes existirem
# venda menor o Pre¢o por unidades baseado na lei da oferta/demandas €
uma falacias dado o grau de monopolizagio do tervitdrio.

Neste casos o poder publicos cujas pessoas NOs governos
nio apenas representam mas sio aventes orgdnicos da ideologia da clas~—
se dominantes, da qual fazem eventualmente parte, exerce o papel que
lhe & cabido: elabora e aciona mecanismos para benetficio dos capita-
listass que ou se apropriam divetamente da venda do solo nos processos
de loteamento e venda de tervenoss ou indirvetamentes através dos in-
vestimentos publicos em elementos. da infraestrutura. Permeando essas
duas formas, uma outras. de apropriacgio da renda evidencia-se na tvrans-—
feréncia de parte da mais-valia social entre o0s vamos de atividades
quandos por exemplos um médico ou um proprietidarvrio rural (fazendeiro)
adguire terrenos bastante “valorizados” situados em dveas tipicas de
especulagio imobiliadria.

A apropriaglo da renda do solos analiticamente, uma vez
entendidas as velagbHes estruturais £ conjuntuvais ao modo capitalista
de produgio acontece das seguintes maneiras:

a) quando da elaboracio dos loteamentos. principalmente
no  momento em que ocorre a transformacio da terva rural em solo urba-
nos  quando o preco do metro guadrados via de regra. aumentas de  um
saltos em oito a dez vezes.

b) pelo recolhimento dos tributos municipais. ndo no
que  concerne 3 parte que se torna pagamento de pessoals mas na  parte
que se volta para a producfio do espago através dos projetos de inves-

timentos publicos gque vBo se localizar em certas areas da cidade.

B
J



¢) ligada & maneira citada acima. estda o papel direto
dos investimentos publicos na produgfo da infraestruturas que provocam
o aumento do pregco do solo.

d) pela transferéncia de ramo de parte da mais-valia
socials quando incorporada ;o solo através da compra de terrenos ao se
realizar posteriormente o atoc de venda.

Tanto esta ultima, quanto as trés maneiras anteriormen-—
te citadass aplicam-se ao caso dos imdveis construidos (residenciais e
comerciais. principalmente). com uma diferencax caracteristica dos ul=-
timos: a capacidade que o imdvel construido possui da obtengio da ren-—
da através do aluguels o que sod é possivel em casos esporadicos para
os terrenos vazios. uvutilizados para estacionamento no centro da cida-—
de:. por exemplo.

0s momentos em que se da a apropriaclo da renda sdo:

a) em escala individuals é no momento da venda da par-
cela do solo (ou da edificag¢lo).

b) mas ao nivel da economia urbana, considerada a ci-
dade como veferencial, €& imediatamente posterior ou concomitantemente
aos periodos de expansio da malha urbana através da proje¢idao e implan-
tac8o de novos loteamentos.

¢) =ao nivel do agente econdmico que domina a dindmica
do mercado Fundiério; ¢ quando ocorrem mudan¢as conjunturais na econo-
mia em escala nacionals com a mudanga brusca da taxa de Jjuros, redire-
cionando os investimentos financeiros.

Finalﬁente, a magnitude em que se da a apropriacio da
renda do solos € determinada pela diferenga de preco entre a terra ru-
ral origihalmente que & transforma em solo urbanos ou num segundo ca-
s0s  pela diferenca de preco de compra e de venda do lote. dependendo
da oscilacfo da taxa de juros e da localizagio do lote.

No entantos n3o se pode afirmar,. sobh pena de se cometer

uma generaliza¢lo +Falsas que em todo ato de compra e vendas aquela
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pessoa  que vende sua parcela do solo apropria-se da renda uvwrbana cor-
respondente aquela parcela. Muitas vezess quando o pre¢o de venda ¢
menor {(em dados reais) que o preco de compras considerado individual-
mente um proprietario qualquer. Isso fica evidente quando se recorda a
afirmagio anterior de uma tend@ncia. nos ultimos vinte anos, em Presi—
1 .

dente Prudente. de uma gqueda no prego real do solo urbano.

Fodemos dizer também ques historicamentes, se parte dos
capitalistas produz loteamentos € oferece a mercadoria lote no mercado
fundiarios. esses ou outros capitalistas vio adgquirindo glebas ruvrais

proximas ou mesmo glebas situadas no interior da malha urbana. para

continuagio do processo de especulagin fundiaria.

ra






1@. CONCLUSAO

Sob o modo capitalista de producio, o Estado valoriza a
propr iecdade privada porque como tal ele se constitui.
E preciso a transformagio de sua natureza, de proprie—

dade privada em instituicdo coletiva.
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