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VALOR DO SOLO URBANO EM PELOTAS, RS (1970-1993)

Sidney Gongalves Vieira*

Em todos os paises de economia capitalista, a terra urbana ¢ considerada vina mercadoria do modo
de producgho capitatista. Todos tEm que pagar um prego por um pedaco de terra, indicando que, mesmo
sendo um bem da natureza, houve uma transformagio que a tormou mercadoria. Via de regra, o preco
das mercadorias ¢ determinado pelo prege de produgdo da mercadoria. Come a terra ndo € produzida,
nfo existe esta regulagio de prego dada pelo tempo de trabalho. A terra ndo tem um valor de producio,
ainda gue tentha um prego.

Nestas condigbes, o pregoe da terra, mercadoria sem valor, € definido pelas regras de valotizacao
do capital em geral, pelo mercado da concorréncia ou, em outras palavras, pelalei da oferta ¢ da procu-
ra. No entanto, existem muitas peculiaridades em torno deste mercado que sao especificas para a terra.
A terra apresenta um prego com caractleristicas de renda. Renda absoluta que é conferida ao propriets-
rio pelo fato dnico de ser proprictdrio e renda diferencial, que € dada em fungfo das peculiaridades da
localizagio dos terrenos.

Na produgio da cidade, toda csta problemdtica é muito importante na definigiio da cidade que sera
produzida ¢ apropriada pelos cidaddos. Note-se, por exemplo, a grande importincia conferida ao Esta-
do na proeducio do espago urbane, seja na produgéo, propriamente dita, como na gestiio e distribuicfio
de equipamentos de consumo. Observe-sc gue os consumos colelivos tais como abastecimento de dgua,
energia elétrica, 1elefone, esgoto e a instalagdo das redes correspondentes, 0 sistema vidrio de trans-
portes celetivos, lazer, satide, educagio, habitagio entre outros, sdo elementos que encontram no Esta-
do o grandc provedor. Assumindo deste modo estes encargos, de certa maneira estd o Estado canali-
zando, através de impostos e taxas, parte do trabalho global da sociedade para a produgic de especificos
servigos e eguipamentos.

A cidade produzida terd inima relagdo com a distribuigao dos servigos ¢ equipamentos de consu-
mo coletive. Ocorrerd que determinados proprietdrios, individualmente se apropriario destes benefi-
cios implantados pelo Estado, uma vez que as diferengas de prege relativas 2 localizagio, em dreas
beneficiadas ou ndo com estes equipamentos, gstdo ligadas 4 localizagio da terra € n#o A terra propri-
amente dita. Daf a importancia conferida 2 atmacio do Estado no suprimento destes equipamentos €
servigos, dada a estreita relagio que mantém com a valorizagiio dos lotes urbanos, valorizacio esta que
é apropriada individualmente, ainda gue tenha sido produciio do todo social. A producio vivenciada
no circuito imobilidrio, que representa a produgdo tipicamente capitalista, segundo RODRIGUES
(1989}, vincula-se: a} 4 propriedade da terza, ou seja, a uma definicio juridica legal sobre a terra; b) ao
processo de incorporacio imobilidria através de loteamentos regulares; ¢) & indidstria da construcéo
civil, tanto de insumos para a construglo, quanto para edificagdo; d} e aos financiamentos, ou seja, 4o
capilal financeiro.

Considerando 10dos cstes aspectos, entre outros, verifca-se gque emn Pelolas, durante o periodo re-
ferenciado no trabalho, muitos fatores foram intervenientes na produg¢lo da cidade. Observe-se, por
exemplo, que no perfodo de 1972 a 1982 a construgdo civil experimentou um ritmo bastante grande de
crescimento, favoreeida, principalmente, pela existéncia do financiamento piblico propiciado pelo
Banco Nacional da Habitagio.
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Observando-se trabatho elaborado pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Meio Ambiente (FER-
NANDES, 1992, p. 2}, verifica-sc que o total da drea licenciada cresceu, quase que ininterruptamente,
de cerca de 46 mil metros quadrados, no ano de 1970, até 356 mil, em 1982, Em 1983, o total de
construgdes teve uma queda excepeional, baixando pare apenas 73 mil metros quadrados, A seguir,
cresceu lentamente, tendo atingido 163 mil metros quadrados, em 1988, e ficando mais ou menos
estabilizado neste nivel até 1990, voltando a declinar no ano de 1991, guando foi de apenas 107 mii
metros quadrados. Ghviamente, estas variagdes foram ecorrendo em fungdo das condigfes globais da
sociedade brasileira, na qual a produgdo da cidade de Pelotas cstd inserida. E notdvel a intluéncia
exercida pelos planos econdmicos do governo federal na alteragio destes fndices de drea construida,
por exemplo. Por outre lado, por vezes g influéncia do Estado pode se dar de forma mais dircta, em
uma a¢ae piiblica determinada, como ccorreu em Pelotas em diversas situagdes, como na aglo do
Convénio Cidades dc Porte Médio-BIRD, ou nos Projetos CURA exccutados. Fica patente a interven-
¢io do Estado na definigio da produgiio da cidade, uma vez que intervém indiretamente nas possibili-
dades de construgho do espago,

D¢ outra parte, no que Lange i cxpanséio espacial, ol possivel verificar, durante este periodo, um
direcionamento ao Norte da cidade, intervindo af diversos fatores, principaimente as defini¢es urba-
nisticas do Plano Diretor em vigor. Verifica-se, também, que ha relagiio desta expansao fisica com a
propria expansiio populacional. demonstrada pelos dados apurados no censo de 1991,

Todos estes latores evidenciam a necessidade de conhecermaos elementos cspeciticos que wornem
possivel uma hoa interpretagao dos fatores do crescimento urbano, da expansao da drca urbanizadae
das formas de apropriag@o do ambiente urbano. Uma das maneiras de podermos compreender mais
eficazmente cste fendmeno da produgio social da cidade estj diretamente ligado a0 mercado imobili-
4o, onde lantos agentes interferem na légica da produgao da cidade, determinando a cidade que vai
sendo gestada no dia-a-dia da sociedade alual.

* Professor nos deparlamentos de Geogratia ¢ Economia do 1CH/UFPel. Trabalho elaborade pelo Grupo de Bstudos Urbanes do 1CH/
LIEPe]. Participaram da pesquisa os alunos Addan Rosinha, Adesandee Amaral, Jodo Gendeio da Silva, Mariswela Rodrigues ¢ Ritamara
Coneeigao, Comunicagiio apresentada no XV EEPG pelo aluno Alexandre Amaal.



